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Postaveni hypotecni banky Wiistenrot a.s. na hypote¢nim trhu a
moznosti jejiho rozvoje

The position of mortgage bank Wiistenrot a.s. in the mortgage market and its
prospects

Souhrn

Diplomova prace analyzuje postaveni hypotecni banky Wiistenrot a.s. na
hypote¢nim trhu a moznosti jejiho rozvoje. Data analytické prace jsou ziskdna z verejné
dostupnych zdrojii, jako jsou internetové stranky Ceského statistického ufadu, Ceské
narodni banky, Wiistenrot hypote¢ni banky a.s. a dalSich relevantnich zdroji. Analyticka
¢ast pojednavad o vyvoji hypote¢niho trhu v letech 2000 az 2015 a postaveni vybrané
hypote¢ni banky od roku 2005 do roku 2015. Pomoci elementarni charakteristiky je
provedena analyza vybranych ukazateld, kterymi jsou napiiklad objem a pocet
poskytnutych Uvérd, primérnd urokova sazba, vyvoj konkurence, vyvoj financovani
bydleni nebo vyvoj cen nemovitosti. Na zaklad¢ podkladovych dat je nasledné stanovena
predikce pro rok 2016 a 2017. Analytickou praci uzavira dotaznikové Setfeni, které je
provedeno za Ucelem zjisténi z4jmu o navrhovany novy bankovni produkt. Na zakladé¢

vysledkl jsou nasledné sestaveny navrhy a doporuceni.

Kli¢ova slova: Bankovni soustava, hypotecni trh, hypote¢ni uvér, hypote¢ni banka,

bankovni produkty, ivérovy proces, dotaznikové Setieni, statistickéd analyza.



Summary

This thesis analyzes the position of mortgage bank Wiistenrot a.s. in the mortgage
market and its prospects. The data of the analytical work are obtained from publicy
avaible sources, such as web pages of the Czech Statistical Office, the Czech National
Bank, Wiistenrot bank a.s. and other relevant sources. The analytical part discusses the
development of the mortgage market in the years 2000 to 2015, and the position of the
selected mortgage bank from 2005 to 2015. Using the elementary characteristics of its
made analysis of selected indicators, such as the volume and number of loans, the average
interest rate, development of competition, the development of housing financing or
development of real estate prices.. On the basis of the underlying data is subsequently
determined prediction for the year 2016 and 2017. The analytical work consludes the
survey, which is carried out in order to determine interest in the proposed new banking

product. On the basis of the results are then complied suggestions and recommendations.

Keywords: Banking system, mortgage market, mortgage loan, mortgage bank, banking

products, loan process, survey, statistical analysis
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1 Uvod

Potieba bydleni je nedilnou soucasti zivota kazdého z nés, kterou je potieba postupem
Casu feSit. Nabizi se mnoho moznosti, avSak nejCastéji vyuzivanymi je prondjem
nemovitosti nebo pofizeni vlastniho bydleni. Kazdy se rozhoduje na zékladé svych
moznosti, aktualni a ptfedpokladané budouci situace. V ptipad¢ potizeni vlastniho bydleni
je predpokladem slozeni velkého finan¢niho obnosu, ktery lze ziskat od hypote¢ni banky
nebo stavebni spofitelny. Jedna se o dlouhodoby finan¢ni zdvazek vici bankovni instituci,
kdy je klient povinen vratit nejen jistinu ale také sjednané uroky. V poslednich letech
klesala uroven trokovych sazeb hypote¢nich avért, coz podnécovalo oblany k uzavirani
hypotecnich uvéri a k pofizeni vlastniho bydleni. V posledni dobé je v souvislosti
s intervencemi Ceské narodni banky a nového zékona o spotiebitelském tvéru hypote¢ni
uvérovani velmi diskutovanym tématem v nasi spolecnosti.

Klienti maji moznost vybrat si z velké nabidky hypote¢nich uvéri od velkého
mnozstvi bankovnich subjektii. Konkurence na ceském hypotecnim trhu v poslednich
letech stéle sili. V ramci konkurenéniho boje se hypotecni banky snazi ziskat klienty tim,
ze nabizeji rizné marketingové akce na vysi Urokové sazby ve vazbé na délku fixace
a poskytuji také rizné marketingové akce na docCasné zruseni poplatki.

Z tohoto divodu se tato diplomova prace zabyva analyzou ¢eského hypotecniho trhu,
postavenim vybrané hypotecni banky Wiistenrot a.s. a nalezenim moznosti jejiho dalSiho
rozvoje v poskytovani hypotecnich uvérd. V souvislosti s ¢eskym hypotecnim trhem bylo
nalezeno potencionalni volné misto, které by banka mohla vyuzit k upevnéni a posileni své
pozice na trhu a zvySeni své konkurenceschopnosti. Jedna se o mozné budouci klienty
ze segmentu studentdl stfednich a predevS§im vysokych Skol. Celkové segment takto
mladych lidi pfedstavuje pro bankovni instituci zajimavou investici v oblasti poskytovani
hypoteénich uvért za ucelem firnancovani potieb jejich bydleni.

Prvni ¢ast prace pojednava o teoretické strance této problematiky. Je objasnén vyvoj
¢eského hypotecniho trhu, co je hypotecni uvér a dalsi aspekty, které s nim tizce souviseji.
Nasleduje prakticka ¢ast prace, kterou lze rozdélit do tii celkii. Nejprve je analyzovan
vyvoj hypotecniho trhu a jsou sledovany zdkladni ukazatele, jako je celkovy pocet a objem
poskytnutych Gvérd, vyvoj primérné vyse urokové sazby, vyvoj trzniho podilu na trhu
vybranych bank, vyvoj financovani bydleni nebo primérné ceny nemovitosti. Druhy celek

analyzuje vyvoj postaveni vybrané hypotecni banky na ceském hypoteénim trhu.



U vybranych ukazateltl jako je naptiklad objem poskytnutych uvért a jejich celkovy pocet,
vyvoj trzniho podilu, vyvoj poskytované urokové sazby nebo tcel pouziti poskytovanych
uvérd, je sledovana dynamika vyvoje. V ramci posledniho celku analytické Casti je
provedeno dotaznikové Setieni. Na zaklad¢ ziskanych dat z dotaznikového Setfeni bude
nasledné vyhodnoceno, zda by mladi lidé m¢li zajem o novy bankovni produkt zacileny

prave na né samotné, ktery by predstavoval zajisténi a podporu vlastniho bydleni.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je analyza postaveni hypote¢ni banky Wiistenrot a.s. na Ceském
hypotecnim trhu a moznosti jejiho rozvoje. Analyza bude provedena pomoci relevantnich
ukazatelli, jimiz jsou napiiklad celkovy objem a pocet poskytnutych hypotecnich tvéra,
podil na trhu, primérna ro¢ni poskytovana trokova sazba a ucel pouziti. Podkladova data
budou nésledn¢ vyuzita pro stanoveni prognézy vyvoje. Dale bude analyzovan vyvoj
Ceského hypotecniho trhu s vyuzitim vybranych ukazatelti, naptiklad celkovy objem
a pocet poskytnutych hypote¢nich Gvérl, vyvoj konkurence, primérna rocni Urokova
sazba, vyvoj financovani bydleni ¢i vyvoj cen nemovitosti. Z podkladovych dat bude
nasledné¢ odvozena prognoza dal$iho vyvoje. Moznosti rozvoje vybrané hypote¢ni banky
budou zkoumany pomoci dotaznikového Setieni, které bude provedeno za ucelem zjisténi
zajmu o navrhovany novy bankovni produkt. Na zaklad¢ vysledki budou vyhodnoceny

navrhy a doporuceni.

2.2 Metodika

Teoreticka cast diplomové prace byla zpracovana na zdklad¢ studia odborné
literatury. Veskeré zdroje, které byly vyuzity jako podkladové tidaje literarni reSerSe jsou
uvedeny v seznamu literatury Data byla ziskana z internetovych stranek Ceského
statistického titadu a Ceské narodni banky, vefejné dostupnych vyro¢nich zprav Hypoteéni
banky Wiistenrot a.s. a dalSich internetovych stranek.

Podkladova data jednotlivych ukazateldi, kterd byla ziskana z vefejné dostupnych
zdroji, byla zpracovana pomoci metody ¢asovych fad, programu Statistica a programu
Microsoft Office Excel 2010. Byly sestaveny elementarni charakteristiky, které odrazeji
dynamiku vyvoje jednotlivych sledovanych ukazateld. V ramci elementarnich
charakteristik byla vypoctena prvni a druha diference, koeficient riistu vyjadieny také
v procentech, tedy tempo rustu. Dale byl vypocten také piirustek vyjadieny v procentech
a bazicky index. Pomoci softwaru Statistica byla u jednotlivych ukazateli odhadnuta

trendova funkce a stanovena prognéza budouciho vyvoje.



Zaveér analytického celku pfedstavuje kvantitativni vyzkum. Dotaznikové Setfeni
bylo provedeno na 421 respondentech. Ziskané vysledky byly zpracovany pomoci
programu Microsoft Office Excel 2010 a byla testostovana statisticky vyznamna zavislost

mezi vybranymi znaky pomoci asociacnich a kontingenc¢nich tabulek.

2.2.1 Analyza ¢asovych rad

Casovou fadou se rozumi posloupnost vécné a prostorové srovnatelnych pozorovani (dat),
ktera jsou jednozna¢né uspotradana z hlediska ¢asu ve sméru od minulosti po pfitomnost.
Analyzou (a podle potieby ptipadné i prognézou) ¢asovych fad se pak rozumi soubor
metod, které slouzi k popisu téchto tfad (a pfipadné k predvidani jejich budouciho

chovani).!

Elementarni charakteristiky ¢asovych rad a indexni analyza

Elementarni charakteristiky ¢asovych fad patii mezi zékladni metody spolecné s grafickym
znazornénim a umoznuji ziskat rychlou orientac¢ni ptedstavu o charakteru procesu casové
fady. Pomoci téchto charakteristik lze charakterizovat dynamiku vyvoje ukazatele
v asové fadé a zkouman rychlost zmén.?

V diplomové préci byly pouzity tyto charakteristiky:
1. diference - vyjadfeni pfiristku nebo Ubytku zkoumaného ukazatele v Casové tadé.

Absolutni ptirustky, ¢i ubytky lze vyjadtit jako rozdil sousednich hodnot v ¢asové fad¢.

dyt =Yt — Ve, t=2,3,...,n, kde

Yt = hodnota daného ukazatele v Case t,
Yi-1 = hodnota daného ukazatele v Case t-1,

t = délka casové tady.

YHendl, J. Prehled statistickych metod zpracovani dat: analyza a metanalyza dat, s. 246
? Hindls, R. Hronova, S. Seger, J. Statistika pro ekonomy, s. 252
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2. diference — absolutni hodnoty vyjadiuji pfirustky ¢i ubytky béhem vyvoje zkoumané
casové tady. Vypolty jsou zalozeny na rozdilu sousedicich hodnot prvni absolutni

diference.

d® Y= dy: — dyrs = Ye— 2Ye1 + Yeo, t=3,..,n

Koeficient ristu - tato charakteristika vyjadfuje relativni rychlost zmén hodnot v ¢asové

fadeé.

ke = -2 t=2,3,....n
Yt-1

Tempo ristu - vyjadiené v procentech udava, o kolik procent se zvysila hodnota ¢asové
fady v ur¢itém Casovém okamziku v porovnani s pfedeslou hodnotou.

ke=-2- - 100

Yt-1

Bazicky index — vyjadfuje zmény v Casové fadé v poméru k zdkladnimu obdobi. Jedna
se 0 podil hodnoty ukazatele v ur¢itém obdobi a pocatecni hodnoté casove fady.

Bl=vyi/yos, kde

Yi = hodnota ukazatele v ur¢itém obdobi,

yo = hodnota ukazatele na po&atku casové fady.

¥ Svatogova, L. Kaba, B. Statistické metody II, s. 39
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Analyza trendové funkce
analyzované Casové fady. Tradi¢n€ vychozim principem modelovani ¢asovych tad je
jednorozmérny model:
Yi= f (t, gt)
t=1,2,...,n

& = hodnota ndhodné slozky.

V diplomové praci jsou vyuzity modely klasického trendu, ktery vychazi z dekompozice
casové fady na Ctyii slozky:

e trendova slozka Ty,

e Sezonni slozka S,

e cyklicka slozka C;,

e nahodna slozka &;.

Trend se vyznacuje dlouhodobosti vyvoje hodnot analyzovaného ukazatele v &ase.*

Volba vhodného modelu trendové funkce

V souvislosti s volbou vhodného modelu budou vypocéteny hodnoty indexu determinace
aindexu korelace. Index determinace I? je bezrozmémé &islo v intervalu € <0;1>, které
popisuje shodu modelu s analyzovanou &asovou fadou. Zadouci je co nejvyssi hodnota
indexu determinace I? blizici se hodnot jedna, nebot’ takova funkce nejlépe vystihuje
realny vyvoj zkoumané fady. V programu Statistica byla sledovdna hodnota R square.
Index korelace I popisuje zakonitosti vyvoje zkoumané casové fady. Hodnoty indexu
se opét nachazeji v intervalu € <0;1>. Cim je hodnota idenxu korelace blize hodnét jedna,

tim Iépe model vyjadiuje zakonitosti vyvoje prislusné ¢asové tady. >

_ Z:l:l(yt_ yt)z
?zl(yi_ y)z

Index determinace  1°=1

* Hindls, R. Hronova, S. Seger, J. Statistika pro ekonomy s. 254
® Svatogové, L. Kaba, B. Statistické metody II, s 46-48
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Index korelace | =12

Na zéklad¢ vypoctenych hodnot indexu determinace a korelace byla vybrana nejvhodnéjsi
funkce modelu casové fady. Vybrana byla funkce, kde se vypoctené hodnoty nejvice

blizily hodnot¢ jedna.

Extrapolace ¢asovych rad

Extrapolace ¢asové fady byla provedena pomoci bodového a intervalového odhadu.
Na zaklad¢ zjisténych hodnot vybérového souboru vypocteme piedem stanovenym
zpusobem jedno ¢islo, tedy odhad parametru zédkladniho souboru.’®

V piipad¢ intervalového odhadu je predikce reprezentovana intervalem, ktery je
ohrani¢en dolni a horni mezi. Dany interval s pfedem danou mirou spolehlivosti odhadu
bude obsahovat skutecnou hodnotu odhadované charakteristiky zakladniho souboru.
V praxi se stanovuje koeficient spolehlivost blizky jedné, tedy 0,9; 0,95 nebo 0,99. Interval
spolehlivosti je tedy 90%, 95% nebo 99%. Pravdépodobnost a, neboli hladina vyznamnosti
je volena v zavislosti na mife spolehlivosti z hodnot 0,1; 0,05; 0,01. Podle sitky intervalu
se posuzuje presnost odhadu, takZe s rostouci $itkou intervalu klesa presnost odhadu.”

Pro stanoveni predikce vySe uvedenymi zpisoby byl vyuzit program Statistica a byla

zvolena hodnota pravdépodobnosti 95% na hladin€ vyznamnosti o = 0,05.

2.2.2 Analyza zavislosti kvalitativnich znaki

V ramci vyhodnocovani vysledk dotaznikového Setfeni byla pouzita analyza zavislosti
kvalitativnich znakli. Za pomoci kontingencnich tabulek byla zkoumana piitomnost

statisticky vyznamné zavislosti mezi vybranymi znaky a jeji sila.

6 SvatosSova, L. Kéba, B. Statistické metody 1., s. 59
" Hindls, R. Hronova, S. Seger, J. Statistika pro ekonomy, s. 117
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Kontigence

Kontingence je vztah dvou ¢i vice kvalitativnich znakt, z nichz alespon jeden je znakem
mnoznym. Kontingen¢ni tabulka musi spliiovat zdkladni pravidla pro uziti. VSechny
ocekavané Cetnosti musi byt vétsi nez jedna a nejvySe dvacet procent ocekavanych cetnosti
smi byt mensi nez pét. Nejdiive bylo vypocteno testové kritérium XZ, které bylo porovnano
s kritickou hodnotou y° , ). V ptipadé, ze V>0l ) byla nulova hypotéza o nezavislosti
mezi zkoumanymi znaky zamitnuta. Sila zavislosti byla urena pomoci Pearsonova
koeficientu kontingence C a normalizovaného koeficientu Cpnax, ktery nabyva hodnot

z intervalu od nuly do jedné. Hodnoceni sily zavislosti mezi zkoumanymi znaky probihalo

stejne.®
r . /4 . n.._o.' 2 ni..n.'
Testové kritérium V=3, Xi=1 (”0—”), kde 0j; = /
ij
. . . 2
Pearsoniiv koeficient kontingence ~ C = X

n+ x2

max

Normovany koeficient kontingence C = < , Cax = /% , kde h =min (r,s)

8 Svatosova, L. Kaba, B. Statistické metody II., s. 13 - 15
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3 Literarni reSerse
3.1 Finandéni a kapitalovy trh

Finan¢ni trhy jsou nedilnou soucasti vyspelé ekonomiky. V ramci téchto trhi probiha
nakup a prodej volnych pen&znich prostredki ekonomickych subjekti.’

Kapitadlové trhy jsou trhy s akciovymi cennymi papiry, uvéry a pujckami s ptivodni
splatnosti vyssi nez jeden rok a trhy s dluhovymi cennymi papiry s pavodni splatnosti vyssi

. . 10
nez jeden rok.

3.2 Hypote¢ni trh

Hypotecni trh vznikal postupné od roku 1996. Hypotecni banky byly v té dob& velmi
obezietné a hypotecni Uvéry byly piistupné pouze uzkému okruhu klienti s vy$Simi
piijmy. Postupem ¢asu spolu se snizujicimi se urokovymi sazbami a zvySujicimi se piijmy
se také zvySovala poptavka po hypotékach.™

Hypoteéni bankovnictvi jako specializovany obor proslo v novodobé historii Ceské
republiky jest€¢ dynamictéjSim vyvojem nez nékteré produkty a sluzby univerzalniho
bankovnictvi. V souvislosti s hypote¢nim trhem na strané poptavky jsou kladnymi faktory
stale piiznivé urokové sazby a zvySujici se konkurence na bankovnim trhu, coz je
zapii¢inéné vstupem novych subjekti s novym produkty a ma za nésledky napt. ponizeni
urokovych sazeb, ¢i pozadavkll na zajisténi Givéru. Na strané poptavky je mozné uveést
deregulaci najemného, neboli podporu narlstu chtit vlastnit vlastni bydleni a dale
stoupajici ochotu mladych lidi zadluzit se. Hypotecni trh disponuje velkym potencidlem

pro jeho rist.*?

3.3 Subjekty hypotecniho trhu

Ceska narodni banka reguluje dohled nad finanénim trhem a je oprivnéna upravovat
urokové sazby, které nasledné poskytuji bankovni subjekty svym klientim, at

uz dluznikim ¢i vkladatelim. Hranice poskytovanych urokovych sazeb zpravidla

S KOSTEKOVA, V. Penize, financni trhy a banky, s. 22

10 JfLEK, J. Financni trhy, s. 39 - 41

1 ENB. Clanky a rozhovory. https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/clanky _rozhovory/ (25.8.2016)
12 SEFLOVA, O., Specializované bankovnictvi, S. 71
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predstavuji horni mez, tedy maximum hodnot. NavySeni limitd by nasledné¢ mohlo vést
k navyseni arokovych sazeb a naopak.™

Bankovni soustava je tvofena velkym mnozstvim riznych bankovnich instituci,
jejichz piisobnost se muze vyrazné lisit. Ve své podstat¢ lze vSechny tyto instituce
klasifikovat jako universadlni nebo specializované. Specializované banky se tucelné
zamé&fuji pouze na jisty typ bankovnich sluzeb, obchodl ¢i typ klientely nebo obor
podnikani. Patii sem napfiklad spofitelny, hypotecni banky, stavebni spofitelny, investicni
banky a podobné. Specializace bankdm umoziiuje nabizet kvalitn€j$i sluzby. Vztahy
ke klientele mohou byt u specializovanych bank na vyss$i urovni, nebot’ tyto banky si svych
klientd obvykle ,,vice vazi”. Veskeré ¢innosti vykondvaji banky na zakladé bankovni
licence, kterou v Ceské republice udéluje Ceska narodni banka, ktera je k tomu ze zikona
uréena.'*
Poskytovani hypotekarnich uvéri vyzaduje kromé znalosti uvérovych operaci dokonalou
znalost problematiky trhu s nemovitostmi, metodiky jejich ocenovani atd. Na pocatku
novodobé éry hypoteéniho bankovnictvi v roce 1996 staly étyfi banky: Ceskomoravska
hypote¢ni banka (dnes Hypoteéni banka), Ceska spotitelna, Komeréni banka a nyng&jsi
HVB Bank (difive Hypobank a Vereinsbank, pozdéji I Credianstalt). Nasledovala
Ceskoslovenska obchodni banka, Raiffeisenbank, pak Zivnostenska banka a GE Money
Bank (dfive GE Capital Bank). NejnovéjSimi subjekty s ,,hypotecni licenci” jsou eBanka,
Wiistenrot hypote¢ni banka, BAWAG Bank a Volksbank. Spolu s hypote¢nimi bankami
pusobi na hypotecnim trhu také Stavebni spofitelny, které poskytuji na financovani

e o o w ;o w ’ v -1
vlastniho bydleni pieklenovaci tvery a ivéry ze stavebniho spoieni. >

3.4 Hypotetni avér

Hypotecni uvér je jednim ze zékladnich pilifh pro financovani vlastniho bydleni. Postupem
Gasu se dostava do podvédomi ob&anti Ceské republiky a je ¢im dal tim vice vyuzivan.'®
Na pocatku své existence nebyly hypotecni Gvéry nijak zndmé a tudiz i malo

vyuzivané. Rozmachu jejich vyuziti branily také vysoké urokové sazby, které zadatele

B REVENDA, Z. Centraini bankovnictvi, s. 248

14 SENKYROVA, B. Bankovnictvi, s. 49

15 ENB. Clanky a rozhovory. https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/clanky _rozhovory/ (25.08.2016)
16 SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 31
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neumérné zatézovaly. Snizeni téchto tirokovych sazeb mélo za nésledek dostupnost Gvéri
pro $irdi sféru obyvatel a stalé zvysujici se vyuziti.'’

Charakteristickym znakem hypotec¢niho Uvéru je jeho navratnost zajiSténa zastavnim
pravem k nemovitosti — hypotékou (odvozen nazev avéru).'®

Hypote¢ni Gvér je jednou z nejstarSich forem uvéru. Obvykle byl poskytovan — jako
ucelovy uveér — na koupi nemovitosti, na financovani rekonstrukci, oprav a modernizaci
nemovitosti, na vystavbu, nebo na vypotradani spoluvlastnickych a dédickych narokt
tykajicich se nemovitosti. Z hlediska zakonného usporadani je Ceska republika snad
jedinou zemi, kterd nemé poskytovani hypotecnich Gveéri a vydavani zastavnich listh
upravené samostatnym zdkonem ani samostatnou kapitolou zdkona o bankdch. Vse je

vvvvvv

o dluhopisech.®

V roce 1995 nabyl platnosti zakon ¢. 84/1995 Sb., ktery novelizoval jiz pét platnych
zakoni tykajicich se hypotecnich uvérti. Mezi téchto pét zakond patii: zakon ¢. 530/1990
Sb., o dluhopisech; zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik; zakon ¢&. 328/1991 Sb.,
0 konkursu a vyrovnani, zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad a zakon ¢. 21/1992
Sb., o bankidch. Nova pravni Uprava odstartovala novodoby rozvoj hypotecniho
bankovnictvi v Ceské republice na zakladé které musel hypoteéni uvér spliiovat dvé
zakladni kritéria: pouZiti financnich prostfedkil na investici do nemovitosti na izemi statu
a zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti také na Gizemi statu. Razantni zménu ve vyvoji
zaznamenalo hypotedni bankovnictvi vstupem Ceské republiky do Evropské unie, kdy
VvV ramci integrace byl nahrazen zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech zakonem ¢&. 190/2004
Sb., o dluhopisech. Nasledné je hypotecni vér definovan jako Gvér, jehoz splaceni véetné
pfislusenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti, nicméné nemovitost se musi
nachazet na tuzemi CR, Clenského stitu Evropské unie nebo jiného stitu, tvoiiciho

Evropsky hospodatsky pros‘[or.20

= SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 31

8 OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak sprdvné na hypotéky, s. 11
¥ SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi, s. 202

2 SEFLOVA, O. Specializované bankovnictvi, s. 64
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3.4.1 Typy hypote¢nich avéra

Standardni hypotéka

Zakladnim principem je zaptjceni mensi vySe financnich prostfedkti, nez kolik Zadatel
pottebuje na koupi nemovitosti. Banka do zéastavy obdrzi nemovitost vyssi hodnoty, nez
kterou zaptjcila zadateli o uvér. Tento typ hypotéky lze pouzit napiiklad na koupi, stavbu
¢1 rekonstrukci nemovitosti za predpokladu vlastnich finan¢nich prostiedkt. DalSimi
moznostmi ziskdni je zastava krom¢ financované nemovitosti jest¢ dalsi jiné nemovitosti
Vv ptipadé, Ze trzni odhad nemovitosti je vyssi nez kupni cena. Velkym piinosem je nizka
urokova sazba pohybujici se v roce 2007 okolo 3,5%, ktera je poskytovana, pokud Zadatel
spadd do danych limiti banky. DalSim faktorem ovliviujici vysi trokové sazby mohou byt

vlastni naspofené finan¢ni prostredky.

Stoprocentni hypotéka

Tento typ uvéru je stanoven pro ty zadatele, kteti bud’ nemaji vlastni finan¢ni prostredky,
nebo je chtéji investovat napiiklad do modernizace nemovitosti. Vyse poskytnutého uvéru
se bude odvijet od vySe ceny dané nemovitosti, kterou odhadne odhadce ureny bankou.
V nékterych ptipadech mohou nastat komplikace, nebot’ financovana nemovitost miize mit
niz§i odhadni cenu, nez kterou zadatel musi zaplatit. Nasledné jsou vyZadovany uspory
z7adatele, nebo zastava dalsi nemovitosti. Urokova sazba je o néco vyssi neZ u standardni

hypotéky a pohybuje se v roce 2007 okolo 4%.%

Americka hypotéka

Hypotec¢ni banky maji moZnost poskytovat tzv. americkou hypotéku na zakladé zakona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Americkou hypotéku nelze povazovat za hypotecni Gvér
Vv pravém slova smyslu. Tento neucelovy uvér je zajiStovan zastavou financované
nemovitosti. Poskytnuté finan¢ni prostfedky od banky je mozné pouzit na cokoli. U tohoto
typu avéru je urokova sazba uz pomérné¢ vysoka, v roce 2007 bylo okolo 5,95%. Banka
neptj¢i financni prostfedky v celé vysi zastavené nemovitosti. Jedna z vyhod je moZnost
kdykoliv mimotadné splatit ivér bez sankce. Tento typ uvéru je vhodny pro klienty, ktefi

vlastni nemovitost a jsou ochotni dat ji bance do zastavy. Vyssi riziko neticelového tvéru

2 VICHNAROVA, L. Financovdni bydleni, s. 4-6
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je vyrovnano vyssimi naroky napiiklad na bonitu klienta, zajisténi uvéru a vyssi irokovou

v v r ’ . v ey .. ’ AV 22
marzi. Nékteré bankovni subjekty snizuji toto riziko omezenim vyse veru.

3.5 Stavebni sporeni a preklenovaci avér

Dal8i moznosti financovani vlastniho bydleni je zalozeni stavebniho spotfeni. Financni
prostiedky jsou kazdoro¢né zhodnocovany urokem stavebni spofitelny a po splnéni jistych
kritérii ma klient narok na statni podporu v urcité finanéni vysi. Nasporené finan¢ni
prosttedky mohou byt nasledné pouzity pouze na financovani bytové potieby.

Pteklenovaci uvéry casto slouzi jako dopliujici produkt k hypotec¢nimu uvéru. Tento typ
produktu je nabizen zejména klientim, ktefi nemaji narok na fadny avér ze stavebniho

O ) . oy NS IR, wvr 23
spofeni. Urokoveé sazby jsou ve srovnani s hypotecnimi uvéry vyssi.

3.6 Urokova sazba

Nejrazantngj$i zménu zaznamenalo hypote¢ni bankovnictvi v trokové sazbé€, kterd
prochazela postupnym vyvojem. V obdobi vzniku hypotecnich uvérii se urokové sazby
pohybovaly okolo 15% p.a. V roce 1996 se trokové sazby pohybovaly uz okolo 4,16% p.a.
Silny pokles trokovych sazeb mél vyrazny vliv na dostupnost hypoték na financovani
bytovych potieb fyzickych osob.

nemovitosti, jsou vySe urokovych sazeb hypotecnich uvért zpravidla niz§i ve srovnéni
s trokovymi sazbami jinych uvéra. Urokova sazba miZe byt nastavena po celou dobu
splaceni jako pevna, ¢i pohybliva odvijejici se od trznich urokovych sazeb. Bézné byva
vyuzivana jejich kombinace. V ramci hypote€nich Gvérit je Grokova sazba upravovana
na zaklad¢ trznich pravidel a aktualni situace na trhu. Hypote¢ni banky vétSinou nabizeji
klientim hypotéky s pevnou urokovu sazbou pouze s odlisSnou frekvenci intervalti obdobi,
na které je mozné urokovou sazbu zafixovat (jeden, dva, tfi, Ctyfi roky nebo na pét, deset

let a vyjimecne i na 15 a 20 let).24

22 SEF LOVA, 0. Specializované bankovnictvi, S. 64-65
2 SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 19
2 SEFLOVA, O. Specializované bankovnictvi, S. 66
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3.7 Fixace

V pfipad€, ze by banka s klientem pii podpisu smlouvy uzaviela neménné podminky
na dobu nasledujicich deseti let, byly by pro banku obchody ztratové. Z tohoto divodu
stanovuji bankovni subjekty urokovou sazbu vazanou na urcité obdobi, tzv. fixaci trokové
sazby. Béhem doby fixace (délka je odvozena na zakladé dohody mezi bankou a klientem)
ma klient jistotu neménnych podminek smlouvy. 2

Urokova sazba je u hypote¢éniho uvéru stanovena jako pevna pro obdobi stanovené
Vv uvérové smlouve. Po uplynuti této doby mize banka s klientem sjednat nové podminky
uvéru, které budou zahrnovat urokovu sazbu stanovenou dle aktudlnich podminek
na penéznim a kapitdlovém trhu. Krat$i doba fixace je vyuzivdna ve chvili, kdy je
ocekavan pokles trokovych sazeb, nebo kdyz klient bude moci slozit mimotadnou splatku.
Naopak dlouhodoba fixace je vyuzivana v obdobi, kdy je ofekavan nartist tirokovych
sazeb. Valna vétsina klienti voli mezi ro¢ni az pétiletou fixaci. Banky nabizeji i delsi doby
fixace, ale nejsou témét vyuzivany. Po skonceni fixace ma klient moznost jednorazoveé

Csnrwa Ly 26
splatit vetsi ¢ast tvéru.

3.8 Poplatky

Jeden z typt poplatkt je polatek za vyfizeni hypotéky. Nekteré banky si uétuji tento
poplatek po schvaleni tivéru ve vysi nula az osm desetin procenta z vyse Gvéru. Vzhledem
k zvySujicimu se konkuren¢nimu prostiedi potadaji jednotlivé banky rtizné marketingové
akce jako je vyfizeni hypote¢niho uvéru zdarma.?’

Poplatek za Cerpani tvéru maji pouze vybrané banky. Né&které banky neuctuji za cerpani
nic, jiné az u nékolikatého cerpani. Naopak poplatek za ocenéni nemovitosti je zcela
standardni. Ocenéni nemovitosti je pro poskytnuti hypote¢niho tGvéru zcela nezbytné
a poplatek je hrazen znalci banky za ocenéni zastavované nemovitosti. Casto uvadény

poplatek je za vedeni Gvéru. Tento poplatek je Gitovan kazdy mésic za spravu uétu.?

2 VICHNAROVA, L. Financovani bydleni, s. 8

2 SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 74

%" |dnes. http://finance.idnes.cz/poplatky-u-hypotek-spravnou-volbou-muzete-usetrit-az-desitky-tisic-1i5-
/uver.aspx?c=A081005_161229 uver_bab (25.08.2016)

% http://www.gpf.cz/poplatky-spojene-s-uverem (25.08.2016)
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Sankéni poplatky jsou uctovany napiiklad ve chvili, kdy klient pfestane fadné
splacet a jsou mu posildiny upominky o prodleni platby. Sankéni poplatky se tykaji
I mimotadné splatky nebo piedcasného splaceni uvéru pied koncem fixace.?®

Narozdil od béznych spotiebitelskych uveérii neni u hypotecnich Gvérd uvadéna
sazba RPSN*, jelikoZ ji nelze pfesn& spoéitat. V nabidkach hypotenich bank nikde neni
uvedeno, kolik si klient v celkovém souhrnu pijci. Je mozné zjistit Grokovou sazbu,
poplatky, mozné danové odpocty, nicméné procento z celkovych nékladl si klient musi

vypocitat sam.*

3.9 Doba splatnosti

Nejvice limitujicim faktorem je produktivni v€k dluznika. V névaznosti na hypotecni
zastavni listy vydavané obvykle se splatnosti péti let, je minimalni doba splaceni véru pét
let. Maximalni doba splatnosti hypote¢nich Gvért poskytovanych fyzickym osobam téméf
u vSech hypotecnich bank na ceském trhu zpravidla neptesahuje tficet let. Délka splaceni
hypotecnich avérii se pohybuje mezi péti az tficeti lety, avSak nejcastéjSim rozmezim je
deset az dvacet let. Banky pozaduji, aby dluznik splatil avér jesté v produktivnim véku,

jelikoz v diichodu by jiz nemél dostate¢né piijmy na jeho splaceni.®?

3.10 Statni podpora

Hypotec&ni Gvéry jsou nejen v Ceské republice, ale také po celém svété podporovany statem
formou statni podpory. Statni finanéni podpora se vztahuje pouze K hypote¢nim tvérim,
u kterych Ize dolozit, Ze finan¢ni prostfedky byly pouZity na vznik nové nemovitosti. Statni
podpora je poskytovédna jako ptispevek fyzickym osobam, které na ni maji podle zakona
&. 244/1995 Sb., narok. **

V soucasné¢ dob€ ma statni podpora podobu subvence ke snizeni mési¢ni anuity,
nicméné neni poskytovdna samoc¢inné a je nutné o ni zazadat. Narok na statni podporu

dostavaji Zadatelé prostiednictvim hypote¢nich bank v pfipadé, Ze splituji vSechny

2 http://finance.idnes.cz/poplatky-u-hypotek-spravnou-volbou-muzete-usetrit-az-desitky-tisic-1i5-
/uver.aspx?c=A081005_161229 uver_bab (25.08.2016)

%0 Ro¢ni procentni sazba nakladt

L SYROVY, P., TYL. T. Osobni finance pro kazdého, s. 197

32 SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 65

% OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak spravné na hypotéky, s. 37
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predepsané podminky v potadi, v jakém podali zadost. Vyse finanéni podpory poskytované

statem je proménliva a pohybuje se v rozmezi nula az Ctyfi procenta.

3.11 Dané

Klienti hypote¢ni banky maji moznost odpoctu zaplacenych urokti z hypotec¢niho Gvéru
od zakladu dané z piijmt. Podminkou pro uplatnéni tohoto zvyhodnéni je uvér poskytnuty
fyzické osob¢ na bydleni.

Podle zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt v platném znéni, mohou fyzické
osoby od roku 1998 odecitat ¢astku odpovidajici trokiim zaplacenych ve zdanovacim
obdobi z hypotecniho uvéru poskytnutého hypoteéni bankou snizenych o statni

v 34
prispévek.

3.12 Exekuce

V ptipadé dlouhodobého nesplaceni hypotéky je na financovanou nemovitost uvalena
exekuce, nebo tzv. vefejna drazba. V pripadé, ze nestaci exekuce movitych véci,pristupuje
se k exekuci nemovitosti. Exekuce probiha tak, Ze nejprve soudni znalec oceni nemovitost,
urci jeji cenu a nafidi drazbu.

Exekucni fizeni je velmi zdlouhavé, miiZe trvat i n€kolik let a je pro banku nakladné, nebot’
byva zastoupena advokatem a je potieba uhradit dal$i soudni vylohy. Proto se banky snazi
exekucim predejit napiiklad pomoci vetejnych drazeb, kdy pti vydrazeni nemovitosti na ni
ztraci puvodni vlastnik veSkera prava a véfitel ma finanéni prostfedky prakticky ihned

k dispozici.®

3.13 Zajisténi uvéru

Poskytnuty hypote¢ni tvér je zajiStén pomoci zastavy, tzv. zastavniho prava k pohledavce.
V pfipad¢ nesplaceni Gvéru dluznikem davéa zastava véfiteli moznost uspokojit svou
pohledavku pravé na zastavéné nemovitosti. Kromé tuvérové smlouvy je zastava
nemovitosti také namétem zastavni smlouvy. Ve chvili, kdy klient splati celou dluznou ¢ast

uvéru spolecné s uroky a poplatky, je zéastava opét vracena klientovi. K zajisténi tvéru

% OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak spravné na hypotéky, s. 35-41
% http://www.hypoindex.cz/nesplacene-hypoteky-konci-exekuci-nebo-verejnou-drazbou-jaky-je-rozdil/
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slouzi také Casto nemovity majetek. Jde o pozemky, obytné a provozni budovy, sklady
a jiné nemovitosti. Z teoretického hlediska je hypote¢nim tvérem zatizen nikoliv dluznik
sam, nybrz jeho majetek. Z pravniho hlediska je majiteli odepieno pravo k jeho
financované nemovitosti. Jakakoliv dispozice s nemovitosti (prodej, pfedani apod.) je bud’

omezena, nebo zcela zamitnuta.>®

Osobni zajisténi

Zajisténi uveru lze délit podle predmétu zajisténi na osobni a vécné. V piipad¢é osobniho
zajisténi ruci bance krom¢ samotného dluznika dalsi, tfeti osoba. Ruceni, kterym ptejima
treti fyzickd nebo pravnickd osoba zavazek, Ze uspokoji naroky véfitele v piipadé,
ze tak neuéini prvni, tj. hlavni dluznik. Ruditel se timto zavazkem stava vedlej$im

dluznikem.

Vécné zajisténi

Vécné, jinak feCeno redlné, zajisténi se tyka prava na jisty majetek, ktery dluznik bance
predd do zéstavy. Tento zplsob ruceni je mnohem bézn€jSim zplisobem zajisténi veéru
ve chvili, kdy je rucitelem specializovand nebo jind obchodni banka, pro kterou ruceni

pfedstavuje dalsi druh obchodu.

Sménecné zajisténi uvéru
Dal$im moZnym zplsobem zajisténi Gvéru je pomoci sménky. Sménka piedstavuje
pro drZzitele vysokou pravni jistotu v piipadé¢ vymahani pohledavky. V piipadé nesplaceni

. y o s e T v o .37
je sménka néstrojem vymahani, v ptipad¢ splaceni tvéru je vracena dluznikovi.®

3.14 Zastavni pravo

Zastavni pravo k vécem nemovitym je nejcastéji pouzivanou formou zajiSténi uvéroveé

pohledavky. V Ceské republice je zastavni pravo upraveno v obchodnim a ob&anském

*BLAZEK, J., UKLEIN, J. Bankovnictvi, s.78
" KOSTEKOVA, V. Penize, financni trhy a banky, s. 97
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zakoniku. V souvislosti zastavniho prava k cennym papirim je Uprava obsazena v zékon¢
0 cennych papirech, zakon & 591/1992 Sb.*®

Zastavni pravo vznikd pii zajiStovani hypotecniho uvéru sepsanim zastavni
smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti. Strana, ktera poskytuje nemovitost
do zastavy, je oznaCovana jako dluznik, ¢i zastavce. Protistrana, tedy ten, kdo ma pravo
uspokojit své pohledavky v ptipadé nesplaceni uvéru, je nazyvana vefitelem.

Zastavni smlouva specifikuje smluvni strany (zastavni dluznik, zastavni vétitel),
nemovitost jiSténou zastavou a samotnou zastavu, tedy zastavenou nemovitost. Soucasti
smlouvy jsou i prava a povinnosti zainteresovanych stran. K dosazeni platnosti zastavniho
prava k nemovitosti je nutné kromé podpisu zastavni smlouvy také podat navrh na vklad
zastavniho prava na katastr nemovitosti spole¢n¢ se zastavnimi smlouvami.

Zastavni pravo zanikd pomoci navrhu na vymaz zastavniho prava. Pti splaceni celé
vySe penézni pohledavky vydd banka dluznikovi pfislusny doklad, na jehoz zakladé
nasledné pozada na piislusném katastralnim ufadé o vymaz. Povinosti klienta je pojistit
zastavenou nemovitost. Pojisténi je vinkulovano ve prospéch banky, aby byla chranéna

i v piipadg tohoto rizika.*

3.14.1 Zastavni list

Mezi cenné papiry patii 1 bankovni dluhopis, ktery dava jeho majiteli pravo na splaceni
dluzné Castky a banka jako emitent je povinna toto pravo uspokojit. Bankovni dluhopisy
jsou vydavany bud’ v listinné nebo zaknihované podobg.

Hypote¢ni zéstavni listy jsou zvlaStnim druhem dluhopisi, které jsou kryté
zastavnim pravem k nemovitosti a jsou emitované bankami. Zdroje, které banky ziskéavaji
emisi hypotecnich zastavnich listh mohou pouzit pouze opét na poskytnuti hypotecnich
avért.

Hypotecni zastavni listy jsou charakteristickym prostfedkem refinancovani bank,
které jsou primarné zaméteny na hypotecni uvery. Emise téchto specifickych dluhopist je

v Ceské republice svazana se zvlaitnim povolenim od CNB. Dluhopisy obsahuji

¥ DVORAK, P., KODERA, J., MANDEL, M., MUSILEK, P., REVENDA, Z. Penézni ekonomie a
bankovnictvi, s. 227

% SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 74

“DVORAK, P., KODERA, J., MANDEL, M., MUSILEK, P., REVENDA, Z. Penézni ekonomie a
bankovnictvi, s. 108
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jednoznacny souhlas emitenta s krytim veskerych zavazkd v dluhopisech samych
Z hypotec¢nich uvért. Tyto cenné papiry obsahuji dvojité zajisténi: 1) emitent ruci za jejich
proplaceni svym majetkem; 2) dluhopisy jsou zajistény zastavenymi nemovitostmi hypoték

dluznika.*

3.14.2 LTV - Loan to value

Hodnotu zastavované nemovitosti uruje znalec povéteny bankou jako piibliznou trzni
cenu. Na zdkladé¢ odhadnuté vySe ceny nemovitosti je néasledné¢ stanovena vyse uveéru,
nebot’ v ptipadé nesplaceni slouzi zastava k uspokojeni pohledavky a je prodana. Z tohoto
divodu je vénovana velka pozornost kvalitnimu zajisténi avéru.*

Zadatel o Uvér je povinnen piedlozit bance platny Gfedni odhad ceny zastavované
nemovitosti, ktery musi byt proveden pfislusSnym ufednim specialistou (vétSinou banky
nabizeji své specialisty a odhad vyhotovuji samy). Specialista sestavuje odhad ceny
na zaklad¢ technickych parametri nemovitosti z dolozenych podkladii. DilleZitou soucasti
odhadu je pro banku aktudlni trzni cena nemovitosti a jeji predpokladany vyvoj. V piipade,
ze béhem platnosti uvérové smlouvy a zastavni smlouvy dojde ke snizeni ceny nemovitosti
nebo k jejimu znehodnoceni, banka md kompetence pozadovat po dluznikovi dodatecné
nemovitosti pomoci vécnych bfemen. Vécnd bfemena mohou ztizit, ¢i uplné znemoznit
aplikaci zastavniho prava a realizovat tak pfedmét zéstavy kuptikladu jejim prodejem

a vynosem uhradit pohledavku z poskytnutého averu.®

3.14.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti slouzi k evidenci nemovitosti na tizemi Ceské republiky. Ze zakona je
evidence vefejna a pfistupnd Siroké spoleCnosti, kde kazdy ma pravo za pfitomnosti
pracovnika katastru do n¢j nahlizet a opatfit si z n¢ho opisy, vypisy ¢i nacrty.

Katastr nemovitosti obsahuje souhrn informaci o nemovitostech na tizemi Ceské
republiky, jejich poloze a umisténi, vlastnicka a jina prava, udaje o vlastnicich a mnoho

dalsich informaci stanovené zédkonem. Mimo jiné je ucCelem katastru ochrana prav

4 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi, s. 203
42 SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 35
 KOSTEKOVA, V. Penize, financni trhy a banky, s. 99
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k nemovitostem, dodrzovani poplatkti a danové povinnosti, ochrana zivotniho prostiedi,

zemé&d&lského s lesniho paidniho fondu apod. *

3.14.4 LV - List vlastnictvi

Vlastnici nemovitosti na tzemi Ceské republiky maji zaloZeny tzv. listy vlastnictvi.
vlastnictvi se prokazuje nejen existence dané nemovitosti, ale také jeji vlastnik, jak ji ziskal
jeji posledni nabyvatel, nebo jaka jsou s nemovitosti spojena prava ¢i naopak biemena

(zdvazky). 4

3.15 Uvérovy proces

Cely uvérovy proces lze rozdélit do nékolik fazi: vznik, vyvoj a ukonceni tvérového
vztahu mezi bankou a dluznikem. Jednotlivé etapy se 1isi vécnou i obsahovou strankou
a dokonce intenzitou vztahu mezi smluvnimi stranami. V§e se odviji od ucelu, vySe uvéru,
doby splatnosti, rizikovosti, zajisténi, zpisobu uvérovani apod. Cely proces je mozné

w1 e ’ Y . s ey ror o~ SO , r 46
rozdélit na ti zédkladni etapy: podani Zadosti a jeji zpracovani, Cerpani ivéru a splaceni.

r

3.15.4 Zadost o iivér a jeji zpracovani
V zédosti o uvér je nutné vyplnit predevsim informace identifikujici dluznika, poptipadé
spoludluznika ¢i rucitele. Néasledné informace o pfijmech a vydajich, ucel financovani, vysi
uveéru, délku splaceni a predpokladané datum Cerpani avéru.

V réamci zadosti o tver musi klient kromé samotné Zadosti dolozit mnohé doklady.
Vyplnénou zadost a veskeré dalsi poZzadované podklady jsou pfedany zaméstnanci banky
aje spusténa nejdalezitéjsi faze, faze zpracovani. Bankovni specialisté provedou revizi

celé uvérové slozky. V této fazi banka provefuje bonitu svého potencialniho tveérového

dluznika, zkouma, zda a za jakych podminek muze pozadovany uvér poskytnout.

# Cesky uzemni http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel -katastru.aspx
(25.08.2016)

* OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak sprdvné na hypotéky, s. 97

*® KOSTEKOVA. V. Penize, financni trhy a banky, s. 93

" OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak spravné na hypotéky, s. 25
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Vystupem této etapy je vypracovani navrhu na poskytnuti avéru, ktery je spolu s ostatnimi
informa¢nimi podklady pfedlozen ke schvaleni tivérové komisi.

U kazd¢ zadosti o uveér je potencialni klient provérovan z hlediska avéruschopnosti,
tedy zda je schopen dostat svym zavazkim a vici bance se pravné zavazat,
a uveéruhodnosti, v jejimz ramci je posuzovana z ekonomického hlediska schopnost a vile
klienta splacet poskytnuty Gvér.*®

Konecna nabidka vyse poskytnutého hypotecniho tvéru je odvozena od zastavené
nemovitosti a ochoty banky ji do zastavy pfijmout. Dasim limitujicim faktorem je ocenéni
nemovitosti a vyse podilu uvéru, tedy do jaké vyse podilu uvéru na nemovitosti je banka

ochotna zajit.*®

Bonita

Velmi dulezitym a sledovanym faktorem je finan¢ni a majetkova struktura zadatele o vér.
Jako jeden ze zakladnich ukazatell je posuzovana bonita klienta, jeho ekonomicka situace
a schopnost uver splacet. V ptipadé platebni schopnosti je pouzivano pravidlo, Ze klient je
schopen dlouhodobé¢ splacet uver, pokud mésicni splatka nepiekroci jednu tietinu Cistych
pfijmt jeho rodiny. Nicméné kazdy bankovni subjekt ma sva specifickd pravidla.
Pti posouzeni piijmul se vétSinou postupuje tak, Ze se od doloZeného ¢istého pfijmu klienta
odeétou viechny pravidelné mésiéni zavazky a splatky. Castku, ktera zbude, porovnaji

.- , .. . 50
S z1votnim minimem I‘Odll’ly.

Uvérové registry

Uvérové registry napomahaji bankam v procesu zpracovani a rozhodovani o poskytnuti
uvéru. Registry zaznamenavaji vSechny zavazky fyzickych i pravnickych osob, nebo pouze
jejich spojeni s uvérem. Zamérem je poskytnou bankam informace o jejich klientech

a ochranit je tak pfed témi nebonitnimi. Registry obsahuji kromé identifikace klienta

“ DVORAK, P., KODERA, J., MANDEL, M., MUSILEK, P., REVENDA, Z. Penézni ekonomie a
bankovnictvi, s. 218 — 219

* OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak spravné na hypotéky, s. 15

5 VICHNAROVA, L. Financovani bydlent, s. 77
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I ivérovou historii, tedy informace o jednotlivych tGvérech, 0 jejich Cerpani a splaceni.
Vyuzivani avérovych registrii se urychluje proces zpracovani zadosti.™

Na trhu ptsobi ¢tyii velka sdruzeni. Bankovni registr klientskych informaci, ktery
podchycuje neplatice bank (CBCB), nebankovni rejstiik mé& piehled o klientech
leasingovych spole¢nosti (LLCB), a Centralni registr dluzniki (CEDR) sbira udaje
0 neplaticich firmach. V SOLUS se shromazd’uji data o dluznicich splatkovych firem,

nekterych bank a také mobilnich operatort. %2

Skoring

V ramci posuzovani uvéruhodnosti klienta je vyuzivana tzv. bodovaci metoda, credit
skoring. Metoda je zalozena na piesném vyhodnoceni pfislusnych rozhodujicich udaji
0 klientovi pomoci matematicko-statistickych metod. Cilem je vyc€lenit subjektivni pohled
zpracovatele na uverovy piipad a cely proces zjednodusit, zobjektivnit a zlevnit. Podstatou
metody je zhodnoceni klienta pomoci normovaného bodovani. Vysledek je pro poskytnuti

¢1 zamitnuti rozhodujici.

3.15.5 Faze ¢erpani

Po podpisu uvérové dokumentace nastava v dohodnutém terminu Cerpani Gvéru a jSou
uvolnény finanéni prostiedky.>

Cerpani uvéru probihd bezhotovostné, tedy prevodem na udet. Cerpat lze
jednorazové (napiiklad pii uhradé kupni ceny je finanéni ¢éastka prevedena na ucet
prodavajiciho), nebo po &astech piedkladanim faktur k proplaceni.>

Zpisob Cerpani se odviji od ucelu uveru. V pripadé stavebniho hypotecniho uvéru
Cerpani zpravidla probihd postupné v zéavislosti na stavebnich pracich provedenych

na nemovitosti. Naopak v souvislosti s koupi nemovitosti je uvér cerpan jednorazove.>

L KALABIS, Z. Zdklady bankovnictvi, s. 124

52 VICHNAROVA, L. Financovani bydleni, s. 77

¥ DVORAK, P., J. KODERA, M. MANDEL, P. MUSILEK, Z. REVENDA. Pené:ni ekonomie a
bankovnictvi, s. 221

54 VICHNAROVA, L. Financovdni bydleni, s. 53

5 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi, s. 203
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Vyraznou zménou prosla podminka cerpani, ktera se tykd navrhu na vklad
zastavniho prava. Jest¢ v druhé poloviné devadesatych let nemohl klient ¢erpat hypotéku
bez toho, aniz by dolozil vklad zastavniho prava ve prospéch banky. V diisledku stale silici
konkurence zacaly banky akceptovat dolozeni pouze podani navrhu na vklad zastavniho

.56
prava.

3.15.6 Faze splaceni

Po ukonceni faze Cerpani nasleduje faze splaceni, kdy pouze vyjimecné banka pozaduje
zahdjit splaceni jiz pfi prvnim Cerpani Gvéru. Splatka tivéru je slozena ze dvou ¢asti, jistiny
a uroku. Vyse jistiny, neboli imoru je odvijena od doby a zplisobu splaceni. VySe turoku je
odvozena z Urokové sazby a vyse doposud nesplacené jistiny.>’

Mimotadné splatky jsou mozné i mimo sjednané terminy (zména fixace nebo termin
stanoveny v uvérové mlouve), ale je za né nauctovan vysoky poplatek. Poplatky
za mimotadnou splatkou nemaji vSechny banky jasné a srozumitelné uvedeny.>®

Na zaklad¢ celkového splaceni hypotecniho uvéru klientovi vznikd narok na vymaz

zastavniho prava.”

% SEF LOVA, 0. Specializované bankovnictvi, S. 66

" OPLTOVA, R., PAVELKA, F. Jak sprdvné na hypotéky, s. 21

® NOVAKOVA, J., VICHNAROVA, L., Financovani bydleni, s. 17-18
59 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi, s. 203
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4 Charakteristika bankovniho subjektu /o\u\
4.1 Obecna charakteristika WUStenrOt

Hypote¢ni banka Wiistenrot a.s. je soucasti mezinarodni financni skupiny Wiistenrot
& Wiirttembergische. Matetskymi spole¢nostmi jsou Wiistenrot & Wiirttembergische AG,
Stuttgart (SRN) s 99,91 % vlastnickych prav a W&W Gesellschaft fiir Finanzbeteiligungen
mbH s 0,09 % vlastnickych prav. Kone¢nou matetskou spolecnosti je Wiistenrot Holding
Aktiengesellschaft, Ludwigsburg (SRN). Na ¢eském hypote¢nim trhu plsobi od roku
2003, kdy ziskala licenci od Ceské narodni banky poskytovat hypoteéni uvéry a vydavat
zastavni listy. Wiistenrot hypotec¢ni banka na zaklad¢ bilanéni sumy na ¢eském trhu spada
do skupiny malych bank. V roce 2015 c¢inila vySe bilan¢ni sumy banky 27,87 miliardy

korun a objem poskytnutych hypoteénich avéra ve vysi 6,6 miliardy korun.

Historie

V roce 1921 vznikla v némeckém mésteCku Wiistenrot spole¢nost s mottem ,,Kazdé rodiné
sttechu nad hlavou* a odstartovala vznik nejen stavebniho spofeni v Evropé, ale také
stavebni spofitelny Wiistenrot, ktera se pozd&ji stala zakladem celé financni skupiny
Wiistenrot.

Na zéakladé expanze do mnoha evropskych zemi a spojenim s jednou z nejvétSich
pojistovacich spoleénosti Wiirtternbergische AG se nasledné Wiistenrot stal jednou
z velmi vyznamnych mezinarodnich instituci.

Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s. plisobi na ¢eském trhu od roku 1993, kdy byl schvalen
zédkon o stavebnim spofeni. Stejn& jako v jinych zemich, tak i v Ceské republice, bylo
cilem poskytovat klientim komplexni soubor sluzeb. V roce 1998 byla zaloZena
Wiistenrot, zivotni pojiStovna a.s. a v roce 2003 zahajila svoji ¢innost Wiistenrot hypote¢ni
banka a.s., poskytujici hypote¢ni uvéry fyzickym osobam a pozdéji i na podnikatelské
ucely a pravnickym osobam. Posledni a nejnovéjsi ¢ast skupiny tvoii Wiistenrot pojistovna
a.s., které byla udélena licence v roce 2008 a kterd se zaméfuje na nezivotni pojisténi.
Vsechny dil¢i spolecnosti spolu izce spolupracuji a maji provazanou obchodni sit’, ktera
jiZz umoznuje efektivné poskytovat komplexni finanéni sluzby klientim snadno dostupné

pod jednou stiechou.
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Wiistenrot hypote¢ni banka a.s.

Jelikoz Wiistenrot hypotecni banka spadd mezi malé banky, méa na hypotecnim trhu také
maly podil, ale svou pozici neustale upeviiuje. Dominujici trojici na hypotecnim trhu je
Hypoteéni banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka. Tato trojice zaujimé piiblizné tii
tietiny hypotecniho trhu. Zbylou tietinu zaujimaji ostatni hypote¢ni banky. Wiistenrot
hypote¢ni banka je na zaklad¢ objemu poskytovanych hypoték ptiblizné na Sestém misté

a v druhé polovinég roku 2016 zaujimala ptiblizné 5% na hypote¢nim trhu.

Portfolio hypote¢ni banky byly zpocatku tvofeno pouze hypoteénimi uveéry pro fyzické
osoby a vydavani zastavnich hypoteénich listd. Casem bylo portfolio rozsiteno
0 poskytovani hypotecnich vérii bytovym druzstviim a o podnikatelské hypotecni uvéry

poskytované na ucely bydleni pravnickym osobam.

Hypote¢ni banka Wiistenrot je znama svou kampani ,,Wiistenrot, wiistenrot, feSeni vaseho
bydleni...” ke které se opét v druhé poloviné roku 2016 vrétila. Zpracovani a poskytnuti
uvéru je zpoplatnéno naptiklad v porovnani s jinymi bankami, které nabizeji zpracovani
zdarma. Nicmén¢ Grokové sazby jsou velmi nizké v zavislosti na typu produktu. Nejnizsi
urokova sazba, podle platného sazebniku banky od 1.9. 2016, je 1,59% v ramci tiileté
a pétileté fixace.

V druhé poloving€ roku 2016 byla také klientim nabizena na webovych strankach banky
sleva 0,1% z urokové sazby hypotéky v souvislosti se zaslanim nezévazné poptavky

pomoci vyplnéni uvedeného kalkulatoru.

Na jafe roku 2015 ozndmila matefskd spoleCnost Wiistenrot & Wiirttembergische AG
ve spolupraci s Ceskym vedenim Wiistenrotu stanovisko o odkoupeni jedné ¢ésti finanéni
skupiny z dtvodu jeji dlouhodobé ztratovosti. Jednalo se o pojistovaci ¢ast, tedy
Wiistenrot pojistovnu a.s. 1 Wiistenrot zivotni pojistovnu a.s. Nasledovalo hledani
strategického partnera. Pocatkem roku 2016 byla proddna vySe zmin€nd ¢ast financni
skupiny spolecnosti Allianz a.s., ktera by méla nadale spolecnost rozvijet a zajistit
kontinuitu pojistovaciho byznysu. Cely proces prodeje je povazovan za strategické

partnerstvi mezi obéma bankovnimi subjekty.
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4.2 Nabizené produkty

Hypote¢ni banka Wiistenrot aktualné nabizi Sest produktt z oblasti hypote¢niho uvérovani.
Kazdy z produkti je urcen k jinému ucelu a je trochu specificky. Nize jsou detailngji

popsany jednotlivé produkty. Sazby a veskeré poplatky se fidi aktudlnim sazebnikem.

Hypotéka na cokoliv

Hypotéka na cokoliv, nebo také jinak znama jako tzv. ,,Americkd hypotéka” je netucelovy
hypoteéni Gvér. Zadatel o uvér neuvadi uéel pouziti uvéru a hypotéku je mozné pouzit
na cokoliv, napf. vnitini refinancovani hypotéky na cokoliv, refinancovani netcelovych
uveérd apod. Na tento Gvér se vztahuje zakon o spotiebitelském uvéru ¢. 145/2010 Sb.,
V platném znéni.

Minimalni vyse Gvéru je 150 000 K¢ a maximaln€ dosahuje do vySe 70% hodnoty
LTV. Do zéstavy je mozné¢ dat pouze nemovitost, kterd je ve vlastnictvi alespon jednoho

ze zadatelt. Splatnost avéru je dana v rozmezi od péti do dvaceti let.

Hypotéka bez piijmi

Hypotéka bez pfijmi neni jiz tak béZnym hypote¢nim uvérem jako dfive a mnoho bank
Jiuz neposkytuje. Jedna se o hypotecni uvér, kdy klient prokazuje své piijmy pouze
na zéklad¢ ¢estného prohlaseni a potvrzeni o bezddluZznosti od finan¢niho Gfadu.

Predmétem tveru, stejné tak jako zajiSténi mize byt rodinny dim, bytova jednotka
nebo stavebni pozemek. Zastavend nemovitost musi byt ve vlastnictvi alesponn jednoho
z 7zadatelli. Dalsi typem zajisténi je blankosménka po celou dobu trvani uvéru.

Ucelem uvéru je financovani bydleni a bydleni pro rodinnou rekreaci, napt. koupé
nemovitosti, vystavba nemovitosti, vypotradani SIM® k nemovitosti, vnitini refinancovani
hypotéky bez piijmt atd. Uelll je mnoho a lze je vzdjemnd kombinovat. Aviak nelze

financovat prevody nemovitosti a piij¢ky uzaviené mezi osobami blizkymi.

% SJM — spoleéné jméni manzeld

32



Zadatel o tento Uvér musi byt minimaln& dva roky ob¢an Ceské republiky. Dolni
hranice vyse avéru je 300 000 K¢ a shora je vyse omezena vysi 3 000 000 K¢, max 50%

zastavni hodnoty nemovitosti. Maximalni splatnost hypotéky je dvacet let.

Hypotéka na pronajem

Ugelem hypotéky je financovani bydleni za G¢elem pronajmu, napiiklad koupd nemovitosti
(bytovych domt, rekreacnich objektl, bytovych jednotek, rodinnych domii s/bez
nebytovych prostori na prondjem 1 casteén€), koupé spoluvlastnického podilu
na nemovitosti, novostavba, vypotadani SJM atd. Ugeltl je mnohem vice a lze je vzajemné
kombinovat. V piipad¢é, Ze ucelem uvéru vystavba predmétné nemovitosti, nelze
akceptovat pfijem na zaklad¢ smlouvy o smlouvé budouci najemni.

Spodni hranice uvéru je opét 300 000 K¢ a horni hranici predstavuje 70% zastavni

hodnoty nemovitosti. Splatnost hypotéky je omezena na dobu tficeti let.

Hypotéka Wiistenrot

Tento hypoteéni uvér je mozné pouzit na mnoho tceli. Utelem muize byt napt. koupd
nemovitosti do vlastnictvi, koupé stavebniho pozemku, zména stavby, rekonstrukce,
modernizace, vypotradani SJM, thrada za ptfevod €lenskych prav a povinnosti v druZstvu
apod.

Minimalni vyse Gvéru je 300 000 k¢ a maximalni vySe do 90% hodnoty LTV.
V ptipadé¢ financovani pro rodinnou rekreaci je maximalni vySe Gvéru upravena na 70%

hodnoty LTV. Splatnost Gvéru je omezena hranicemi pét az ticet let.

Hypotéka Refin

Tento typ hypotecniho uvéru je urcen k refinancovani uvéru(l) u jiné banky nebo stavebni
spotitelny, které byly poskytnuty vyhradné¢ na bydleni, véetné bydleni pro rodinnou
rekreaci. Dal§i moznosti je refinancovani hypote¢niho uvéru jiz diive poskytnutého

hypote¢ni bankou Wiistenrot na bydleni. Refinancovat lze nejen uvér, ktery byl zajistén
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nemovitosti, ale 1 dalsi celové Uvéry na bydleni, které byly zajiStény jinym zplsobem
(napft. rucitel, pojisténi), nebo které viibec zajisténé nebyly.

V pfipad¢, ze v avérové dokumentaci noni uveden ucel, 1ze jej dolozit obdobné jako
Vv ptipad¢ ptimého financovani bytové potieby pomoci faktur, smluv apod. (na dolozeni
ucelovosti jsou kladena jista pravidla a omezeni).

Cela hypotéka Refin nemusi byt pouzita ptimo jen na refinancovani. Klient ma moznost
¢ast hypotéky pouzit na dalsi ucel spojeny s bydlenim, napiiklad rekonstrukce
¢1 modernizace. Hlavni podminkou vyuziti hypotéky na vice ucela je ten, Ze refinancovani
musi mit pfevazujici ¢ast.

Minimalni vyse tivéru ¢ini 300 000 k¢. Horni hranici predstavuje 90% hodnota LTV.

Nejvyssi mozna povolend délka splatnosti je tficet let.
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5 Analyticka ¢ast

Analyticka ¢ast je rozdélena na tii tématické celky. V prvni ¢asti bude analyzovan vyvoj
hypote&niho trhu v Ceské republice v rozmezi let 2000 az 2015 a rozebrany faktory, které
jej primarné ovliviuji. Jedna se naptiklad o primérnou vysi hypotéky a celkového objemu
poskytnutych Gvérd, konkurenci na trhu, trokovou sazbu &i vyvoj cen nemovitosti v Ceské
republice. V nasledujicim druhém celku bude analyzovan vyvoj postaveni hypoteéni banky
Wiistenrot a.s. Datova zakladna posledniho celku vychazi ze statistického Setfeni, které
bylo provedeno na mladych lidech v rozmezi 18 az 26 let za Gfelem zjisténi zajmu
0 navrhovany novy bankovni produkt. Vysledky Setfeni budou analyzovany a nasledné

budou vyvozeny zavéry a doporuceni.

5.1 Hypoteéni trh v Ceské republice

Hypoteéni trh v Ceské republice v poslednich letech dynamicky roste za souc¢asného
snizovani Urokovych sazeb. Tento pfiznivy vyvoj ma za nasledek neustalé navySovani
objemu poskytovanych hypote¢nich Gvért (pifiloha 1). Klienti se snazi vyuzit stale
klesajicich urokovych sazeb, coz ma za nasledek rekordni objemy poskytnutych
hypote¢nich uvért na bydleni. Z grafu 1 je patrny progresivni vyvoj celkového objemu

poskytnutych hypotecnich uvért.

Graf 1: Objem poskytnutych hypote¢nich tvéri v letech 2000 - 2015 (v mld. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo mistniho rozvoje, viastni zpracovani
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V letech 2000 az 2007 je zfejmy progresivni vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich
uvérd, nebot’ trokové sazby byly vysoké a pozvolna klesaly. Také se zvySovalo tempo
rastu  HPD a pfijmy obyvatelstva rostly, coz nasledn¢ vedlo k vétsi ochoté se zadluzit
a poptavka po uvérech se zvysovala.

Na grafickém zndzornéni 1 je mozné sledovat po roce 2007 znatelny propad, kdy
i hypoteéni trh Ceské republiky hluboce zasahla americka finanéni krize, ktera nastartovala
hluboky, ale pouze docasny utlum hypotecniho trhu. V roce 2008 cCinil meziro¢ni pokles
19,56%. Nejveétsi mezirocni propad zaznamenal rok 2009, kdy byl meziro¢ni pokles
36,73%. Po dvou letech, v roce 2010, se opét obnovil rist ekonomického sektoru, ktery
historicky pod ¢tyfi procenta. Nasledujici roky objemy poskytnutych hypoték stale rostou,

coz vede k moznému piehtati trhu.

V roce 2015 vzrostl meziroéné objem poskytnutych hypote¢nich tvéra o 28,52%.
V dusledku nizkych trokovych sazeb okolo dvou procent objem poskytnutych hypoteénich
uvért presahl vysi 180 mld K¢.

V prvnim pololeti roku 2016, kdy trokova sazba pokofila hranici dvou procent, byly
poskytnuty uvéry ve vysi 107 mld K¢. V porovnani s rokem 2015 se jedna o meziro¢ni
narust o 17%. Primérna vySe hypotéky se zvysila na 1,9 mil K& a meziro¢né vzrostla
0 130 tis K¢, coz ma za nasledek zvySeni celkového objemu poskytnutych hypotec¢nich
uveri. Nejvetsi boom zaznamenaly nové hypotecni Gvery, které jsou nejvice vyuzivané
na koupi, vystavbu a rekonstrukci. Refinancovani uvéri mélo podil ptiblizné 17%
na celkovém objemu. Jednim z hlavnich faktorti ovliviiujici vysi celkového objemu

poskytnutych hypoték je jejich primérna vyse.

Dle podkladovych dat v pfiloze 2 se béhem poslednich 15ti let od roku 2000 do roku 2015
pohybovala primérna vyse hypotéky v rozmezi 1,6 az 1,8 mil K¢ V roce 2015 vzrostla
primérna vyse hypotéky na 1,8 mil K¢ oproti pfedchozimu roku s meziro¢nim nartistem
0 vice nez osm procent. Pfi¢inou nejsou jen nizké urokové sazby, ale také vysSe piijmu
domaécnosti a ceny nemovitosti. Klesajici irokové sazby se negativné promitaji do cen

nemovitosti, které¢ zvySuji svou cenu a nasledné jsou tak poptavany vyssi hypotecni avery.
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Pomoci programu Statistica byla zvolena linearni funkce, kterd odpovidad trendu casové
fady a byly vypoéteny hodnoty koeficientd b. Vysledna rovnice funkce charakterizujici

pribéh vyvoje Casové fady ma tvar:
y =-19123,42012 + 0,881x

Index determinace vykazuje vysokou hodnotu blizi se k hodnot& jedna, 1> = 0,7588, coz
implikuje vysoky soulad modelu s ¢asovou fadou a tika, ze je model vhodny k modelovani
analyzované Casové fady. Vypovidajici hodnota je 75,88%. Index korelace vykazuje také
vysokou hodnotu blizi se k hodnoté jedna, I = 0,7761, coz vypovida o vysoké zavislosti
trendové funkce a empirickych hodnot. Na zakladé vhodné zvolené funkce je mozné

provést extrapolaci Casové fady.

Graf 2: Predikce vyvoje objemu hypote¢nich uvéra pro rok 2016 a 2017 (v mld. K¢)

200
180 |
160 -
140
120
100
80
60
40
20
0

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
=¢==0bjem HU B Predikce —— Linearni (Objem HU)

Zdroj: Ministerstvo mistniho rozvoje, viastni zpracovani

Graf 2 znéazortiuje predikci vyvoje objemu poskytnutych hypoteénich uvérti v Ceské
republice v letech 2016 a 2017. Tabulka 1 obsahuje hodnoty bodového a intervalového
odhadu prognozy. V predikovanych letech 1ze pfedpokladat progresivni trend. V roce 2016
je dle bodového dohadu predikovan celkovy objem hypotecnich uvéri na 170,4 mld K¢.

vvvvv
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Tabulka 1: Hodnoty predikce vyvoje objemu poskytnutych hypote¢nich aveéra
v Ceské republice pro rok 2016 a 2017 (v mld. K¢&)

Rok Odhad
Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 170,4 <139,7;201,2 >
2017 180,0 <146,4; 213,5 >

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vzhledem k poklesu trokovych sazeb na historicka minima je pifedpokladana celkova vyse
objemu poskytnutych hypotecnich uvéri na rok 2016 vyssi, nez byla v roce 2015.

V souvislosti s predikci mirného zvySeni Urokovych sazeb a rdstu cen nemovitosti

pravdépodobné nedojde v roce 2017 k nijak vyraznému poklesu.

V ramci grafického zndzornéni pomoci grafu 3 nejsou patrné zadné znacné vykyvy
VvV primérmé vysi hypoteéniho uvéru (pfiloha 2). Patrny je meziro¢ni pokles v roce 2009
0 6,21%, coz opét souvisi s hlubokou ekonomickou recesi. Oproti tomu je nejvyssi

meziro¢ni narust v roce 2005 0 11,02%. Opravdu znatelny nartst od roku 2009 zaznamely

banky az v roce 2015, kdy ¢inil meziro¢ni nartst 8,43%.

Graf 3: Vyvoj priimérné vyse hypote¢niho ivéru v Ceské republice v letech
2000 - 2015 (v mil. K¢)
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Zdroj: Asociace Golem finance, vlastni zpracovani
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V roce 2015 prudce stoupl celkovy objem poskytnutych hypotecnich tvért a také klesla
primérna urokova mira na 1,88% s meziro¢nim poklesem 11,46%. Na pocatku roku 2016
vzrostla primérna vyse na 2,14 mil K¢, ale z divodu nasledné korekce posklesla vyse
uvéru v poloviné roku 2016 opét na pramérnou vysi 1,9 mil K¢ Ekonomické situace
v poslednich letech nenuti oblany spofit finan¢ni prostiedky. Pravdépodobné je toto
dasledek i1 nizkych trokovych sazeb na spoficich uctech. Klienti, ktefi nemaji vlastni
uspory nasledné poptavaji hypotéku s vysokym LTV, coz mlize mit za nasledek zvyseni
pramérné vyse hypote¢niho uvéru. Primérna vyse hypotecniho Gvéru je odvozovana také
od poptavky po nemovitostech, ceny nemovitosti, trokovych sazeb, dostupnost hypoték

a rustu ekonomiky.

Dosazenim dat ¢asové fady do programu Statistica byla ziskana nejvhodnégjsi trendova
funkce, ktera je znazornéna grafem 4. Jako nejvhodnéjsi byla zvolena linearni trendova
funkce, ktera vykazovala vysoké hodnoty indexu determinace a korelace. Na zakladé

vypoétenych koeficientti b ma vysledna rovnice tvar:
y =-103,1177024 +0,867x

Vypocteny index determinace nabyva hodnoty I = 0,73211 z &ehoz vyplyva, Ze zvolena
trendova funkce je vhodna pro predikci vyvoje ukazatele. Hodnota indexu korelace je
I =0,75125. Vypoctena hodnota se bliZi jedné, coZ vypovida o vysoké sile zavislosti mezi
modelem a hodnotami Casové fady. Po zvoleni vhodné funkce modelu je mozné nasledné

sestavit predikci vyvoje ¢asové fady.

Predikce vyvoje primémé vyse hypoteéniho tGvéru v Ceské republice je znazornéna
pomoci bodového grafu 4, jehoz predikované hodnoty obsahuje tabulka 2. Z grafického
znazornéni vyplyva progresivni trendova funkce. Na rok 2017 je predikovéna primérna
vySe 1,91 mil K¢ a na rok 2017 je predikovana vySe 2,0 mil K& Progndézované zvySeni
praiméré vyse hypoteéniho uvéru je velmi pravdépodobné. Ceska narodni banka sice dava
bankovnim institucim doporuceni o snizeni maximalni mozné vySe LTV, nicméné ceny
nemovitosti zacaly rust jiz v roce 2016 a dale je prognézovano navySeni arokovych sazeb

hypote¢nich uvért. Nedostatek nemovitosti jejich ceny pravdépodobné jesté zvysi.
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Graf 4: Predikce primérné vyse hypote¢niho uvéru v Ceské republice pro rok

2016 a 2017 (v mil. K&)
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Zdroj: Golem finance, viastni zpracovani

Tabulka 2: Hodnoty predikce vyvoje priimérné vyse hypote¢niho ivéru v Ceské
republice pro rok 2016 a 2017 (v mil. K¢)

Rok Odhad
Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 1,930 <1,751; 2,110 >
2017 1,982 <1,787;2,178 >

Zdroj: Vliastni zpracovani

Hypotecni uvéry a avéry ze stavebniho sporeni a jejich podil na celkovém objemu

K financovani vlastniho bydleni jsou kromé hypote¢nich uvéra také vyuzivany avery
ze stavebniho spofeni, které¢ se vétSinou poskytuji v porovnani s hypotékami v mensich
vysich a tudizZ je i jejich celkovy objem niz$i. Hlavnim nastrojem k financovani bydleni
jsou hypotéky, které jsou Casto dopliiovany pieklenovacimi Gvery, at’ uz se jedna o koupi

nemovitosti, novostavbu ¢i rekonstrukci. Z grafu 5 je patrny podil hypotecnich avért
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auvéru ze stavebniho spofeni (pfiloha 3). Nelze srovnavat tyto dva produkty, jelikoz

filosofie kazdého produktu je jind. Nicméné¢ jsou Uizce provazany.

Pomeér obou odvétvi se postupem €asu méni. Kolem roku 2000 pfevazovaly na celkovém
objemu poskytnutych uvérti preklenovaci uvéry, kdy byly trokové sazby u stavebniho
spofeni vysoké a vysoké byly také urokové sazby hypotecnich uvért. V obdobi krize,
v roce 2009, vyrazné klesla poptavka po tverech. Divodem byla vysoka nezaméstnanost
amalé vydaje domdacnosti, nebot’ lidé vice spofili. V roce 2009 nejvice poklesl zajem

0 hypotec¢ni tvery a podil preklenovacich tvéra posilil na 46,2%.

Graf 5: Podil hypote¢nich uvéri a uvéri ze stavebniho spoieni v letech

2000 - 2015 (v %)
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V nasledujich letech se postupné ekonomika dostala z recese a opét zacaly v souvislosti
s financovanim vlastniho bydleni pfevazovat hypotéky nad Gvéry ze stavebniho spofeni.
Jelikoz je preklenovaci uveér spojen se stavebnim spofenim, svlij urcity podil na poméerech
téchto dvou odvétvi maji 1 statni intervence, mezi které patii omezeni statni podpory
stavebniho spofeni, nebo klesajici urokové sazby hypoték.

Snizeni trokovych sazeb u hypoték nepatrné ovlivnilo pouzivani pieklenovacich tvért

a jejich pocet nepatrné klesl v roce 2015 oproti ptedchozimu roku o 0,9%, ale objem
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se zvysil v porovnani s predchozim rokem o 21,59% (pfiloha 4). Sportitelny se také
zamétily na podporu prodeje nejriznéjSimi akcemi, jako jsou uvery nezajisténé zastavnim
pravem a postupné zvysSovaly jejich horni hranice. I pfes veskeré snahy byl v roce 2015
podil pieklenovacich uvért z celkového objemu Uvéru na bydleni pfiblizné 20%, coz je

historicky nejmensi podil.

5.2 Konkurence na hypote¢nim trhu

Mnozstvi 1 postaveni hypotecnich bank na trhu se kazdy rok méni. Hypotecni banky je
mozné rozdélit podle vySe rocniho obratu do tfech zdkladnich skupin na velké, stiedni
amalé. Z tohoto rozdéleni je patrné, ze malé banky nemohou zcela konkurovat velkym
bankdm, které pusobi v Cele hypote¢niho trhu a maji jiné finanéni moznosti, at’ jiz
na marketingové akce, ¢i na samotné fungovani bankovniho ustavu. Konkurence na trhu
rok od roku stoupa. Zatimco v poc¢atcich hypote¢niho trhu zaujimalo misto na trhu pouze
n&kolik malo bank, vroce 2016 nabizelo hypotecni uvéry v Ceské republice celkem
16 bankovnich instituci.

V priloze 5 a na grafickém zndzornéni 6 je zachycen vyvoj trzniho podilu péti bank, které
zaujimaji na hypotecnim trhu nejvétsi podil, ktery byl v roce 2015 ve vysi 91,8%. O zbyly
podil na hypotecnim trhu se dé€li n€kolik stfednich a menSich hypotecnich bank, které
neposkytuji oproti této velké konkurenci tak velké objemy uvéra.

Z grafického znazornéni je patrny vyvoj konkurenéniho boje hypote¢nich bank. Zatimco
vroce 2000 byl rozdil mezi pozicemi jednotlivych bank znatelny, az desitky procent,
v ramei siliciho konkurenéniho boje byly v roce 2015 pozice velmi podobné s rozdily
pouze nékolika malo procent. Graf 6 tedy ptehledné¢ znazornuje silici konkurencni boj
mezi tfemi nejveétsimi hypotecnimi bankami, kdy rozdil mezi jednotlivymi pozicemi
na trhu se velmi zmensil. Od dob velké finan¢ni krize, kdy se ozivila ekonomika a tempo
ristu  HDP rostlo, vzrostl také zijem o hypotecni uvéry. Banky se predhanéji
v konkurenc¢nich nabidkach a klientlim, ktefi jsou pro banku zajimavi a bonitni, nabizeji
vyhodné podminky bud’ pro uzavieni nové hypotéky, ¢i pro stavajici klienty o které

nechtéji ptijit po ukonceni fixace nové vyhodné;jsi podminky.
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Graf 6: Vyvoj objemovych trznich podili bank v letech 2000 — 2015 (v %)
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Zdroj: Hypoindex, viastni zpracovani

Poslednich vice nez Sest let zaujima prvotni postaveni Hypotecni banka, ktera v roce 2015
s meziro¢nim poklesem o pét procent zaujimala nejvyssi trzni podil 26%. V tésném zavésu
byla Ceska spofitelna, ktera v roce 2015 také posilila svou pozici na trhu a celkové
zaujimala 25,2% na trhu. Tzv. ,, Top trojici”, kterou jsou oznacovany tii dominujici banky
na hypoteénim trhu (Hypoteéni banka, Ceskd spofitelna a Komeréni banka) uzavira
Komer¢ni banka, kterd stejné jako pfedchozi dvé banky rostla rychleji nez hypotecni trh
a s meziro¢nim nartistem o Ctyfi procenta zaujimala na trhu 23,3%. Tato trojice zaujima
na hypote¢nim trhu dominantni postaveni a to pfiblizn€ tfi Ctvrtiny. V roce 2015
z celkového objemu 184,3 mld K¢ poskytla trojice bank uvéry piiblizné v hodnoté
147 mld K¢&. Znatelny nartst zaznamenala i Raiffeisenbank a UniCredit bank. Uspé&sny rok
dale zaznamenaly i stfedn¢ velci hraci, jako je napt, Wiistenrot hypote¢ni banka ¢i mBank.
Tabulka 3, ktera je sestavena z podkladovych dat v ptiloze 5, zachycuje pro porovnani
pozici péti bank pouze v péti vybranych obdobich. V roce 2000 stala v ¢ele hypote¢niho
trhu Hypotecni banka, ktera v roce 2001 pocitila znatelny propad o 47% a umistila
se pouze docasné na tfetim misté. Trzni podil ndsledné rostl, nejvyraznéji v roce 2009
az 10%. Od roku 2009 je hypotecni banka opét v Cele hypote¢niho trhu, nicméné
V zéavislosti na posileni pozice na trhu konkuren¢nich bank v poslednich letech pokles jeji
trzni podil na 26%. V roce 2000 byla druhou nejvétsi bankou na trhu Komeréni banka,

ktera také v roce 2001 zaznamenala mezirocni pokles a to 0 21%. Béhem poslednich
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patnacti let nejsou v rdmci vyvoje trzniho podilu na hypoteénim trhu nijak znatelné
propady ¢i mezirocni narusty. V rozmezi let 2008 az 2010 méla druhy nejvétsi podil
na trhu. Od roku 2011 disponuje Komeréni banka tietim mistem na trhu a z grafu Sest je
patrny progresivni vyvoj. Nejvétsi zmény v ramci vyvoj trzniho podilu lze pozorovat
v grafu &islo Sest u Ceské spofitelny. V roce 2000 byla Ceska spofitelna hypoteéni bankou
s tietim nejveétsim trznim podilem na trhu 13,8%. V roce 2001 je viditelny nardst o 143%.
Pravdépodobné tento jev souvisi se znatelnym trznim propadem dvou hypote¢nich bank,
Hypote¢ni a Komeréni banky. Od roku 2001 do roku 2007 stila v cele ceského
hypoteéniho trhu Ceskéa spofitelna s naskokem nékolik procent (nékteré roky i desitky).
V roce 2008 pocituje znatelny mezirocni pokles o 44% a nachazi se opét na tietim misté
natrhu. O tfi roky pozdé&ji, v roce 2011 banka opét posiluje svou pozici na trhu

a meziro¢né roste o0 46%.

Tabulka 3: Pozice hypote¢nich bank ve vybranych letech (v %)

KB ke (o ke HB ke
2000 32,5 - 13,8 - 35,4 -
2008 22,1 16,2 31,7
2011 22,5 1,04 23,3 1,46 26,7 0,90
2015 23,3 1,04 25,2 1,09 26,0 0,95
RF ki UCB Kq WHB Kq
2000 2,5 - 6,2 - 0 -
2008 16,4 4,1 41
2011 8,9 0,66 6,2 1,02 5,1 1,59
2015 8,1 0,95 5,8 0,95 3,4 1,06

Zdroj: Hypoindex, Viastni zpracovani

Z vyctu trznich podild péti trzn€ nejvétSich bank je patrny propastny rozdil mezi
dominujici trojici a dal§imi dvéma bankami. Rozdily v trznich podilech dalSich bank jsou
pfiblizné pouze dva procentni body. Stfedni banky, ale zejména malé banky, maji problém
drzet krok s konkurenci, tedy s rokovymi sazbami velkych bank a na trhu zaujimaji pouze

malé procento trzniho podilu. Celkové konkurencni boj je velmi néro¢ny pii velkém
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mnozstvi hypotecnich bank, zejména pro malé a stfedni banky, které se snazi upevnit svou

pozici na trhu.

5.3 Faktory ovliviiujici hypotecni trh

5.3.1 Urokové sazby hypoteénich avéra

Velky vliv na objem poskytovanych hypoték maji také urokové sazby, které jsou jednim
z prvotnich faktorG pro potencialni klienty, zda si vzit uvér. Na grafu 7 je patrny
degresivni vyvoj za poslednich nékolik let. Také je viditelny diisledek ekonomické krize,
ktera zasahla i Ceskou republiku a zapiicinila kratkodobé zvyseni urokovych sazeb k roku
2008 (nejvyssi meziro¢ni nartst o 20,09%) a 2009. Po oziveni a stabilizaci ekonomiky
zacCaly urokové sazby opét pozvolna klesat az na soucasné historické minimum. Nejvyssi
pokles urokové sazby nastal v roce 2015 s meziro¢nim poklesem 0 21,68%. Podkladova

data, v¢etné elementarnich charakteristik se nachazeji v ptiloze 6 a 7.

Graf 7: Vyvoj primérné tirokové sazby hypoteénich uvéri v Ceské republice v letech

2005 — 2015 (v %)
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Zdroj: Hypoindex, viastni zpracovani

Béhem roku 2016 klesly tirokové sazby rekordné nizko a byla prolomena hranice 2%, coz
se samoziejme projevilo i na mnozstvi poskytnutych uvért a pravdépodobné byl poskytnut
historicky rekordni objem a pocet hypotecnich tvéra.

Jednotlivé hypote¢ni banky ponizily své trokové sazby napfi¢ jednotlivymi produkty

I jejich fixacemi. V§e bylo navic podpofeno nejriznéjsimi marketingovymi akcemi, jako je
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napiiklad zruSeni poplatku za vyfizeni hypotéky ¢i vyhotoveni odhadu financované
nemovitosti. Tato situace byla vyhodna nejen pro nové potencionalni klienty, ale i pro
klienty stavajicich hypoték, jelikoz se nabizela velice vyhodna doba pro refinancovani
stavajicich hypoték. Dalsi snizovani Urokovych sazeb se jiz nepfedpokladd a je
pravdépodobné, ze se v druhé polovin€ roku 2016 nachdzi na svém minimu. V zafi roku
2016 byla priimérna urokova sazba 1,82%. V roce 2016 se urokové sazby pravdépodobné

nachazeji na své dnu a budou pokofena historickd minima.

Pribéhu vyvoje ¢asové fady nejlépe odpovidala zvolend trendova linearni funkce, ktera

vykazovala nejvhodnéjsi hodnoty. Vysledny tvar rovnice je:
y = 456,83545 - 0,65x

Hodnota indexu determinace dosahuje 0,356354. Na zaklad¢ této hodnoty lze
predpokladat, ze funkce vystihuje skute¢nost pouze na necelych 36%. Vypoctend hodnota
indexu korelace je | = 0,42072. Na zakladé¢ vypoctené hodnoty lze konstantovat, Ze sila

zavislosti je stiedné silna.

Graf 8: Prognéza primérné tirokové sazby hypoteénich uvéri v Ceské republice

pro rok 2016 a 2017 (v %)
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Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., Vlastni zpracovani
Z prognozy, ktera je zobrazena pomoci grafu 8, je na rok 2016 predikovana primérna vyse

urokové sazby na 1,92%. V porovnani s rokem 2015 se jedna o zvySeni urokové sazby,

nicméné jiz v poloviné roku 2016 byla primérna Grokova sazba zietelné nizsi a padaly
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historické rekordy. Vyrazné zvySeni do konce roku 2016 neni ptedpokladano, tudiz se lze
domnivat, Ze primérna trokova sazba v roce 2016 bude nizsi ve srovnani s rokem 2015.
Na rok 2017 je predikce 2,16%. V roce 2017 je ptedpokladany mirny rist trokovych sazeb
napfi¢ veskerymi produkty hypotecnich bank. Hodnoty bodového a intervalového odhadu

predikce jsou zachyceny pomoci tabulky ¢tyfi.

Tabulka 4: Hodnoty predikce vyvoje primérné urokové sazby hypotecnich uvéri

v Ceské republice pro rok 2016 a 2017 (v %)

Odhad
Rok Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 2,637 <1,372; 3,902 >
2017 2,405 <0,972; 3,838 >

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.3.2 Vyvoj cen nemovitosti

Cena nemovitosti je dana nabidkou a poptavkou na trhu, stejné jako u jin¢ho zbozi.
V kratkodobém horizontu jsou zmény zpisobeny hospodaiskou recesi, kdy poptavka
po nemovitostech klesa a tudiz klesaji i ceny. Naopak v dobé ekonomické prosperity
poptavka po nemovitostech roste spolu s jejich cenou. Z hlouhodobého horizontu ceny
nemovitosti neklesaji a mohou mirn¢ rast. Podkladovéd data vcetné elementarnich

charakteristik ke grafu 9 se nachazeji v pfiloze 8.

Graficka analyza zfetelné znazoriiuje zvyseni indexu cen nemovitosti, které¢ vyvrcholilo
roku 2007 s nejvétsim mezironim nartstem (byty — 21,15%; rodinné domy - 6,86%;
pozemky — 12,5%). V dob¢ financ¢ni krize a ekonomické recese ceny nemovitosti klesaly.
Nejvétsi mezirocni pokles v roce 2009 zaznamenal index cen bytti 0 25,11%.

Od roku 2009 je patrna mirna progresivni tendence vyvoje indexu cen. Nejvice stoupaji
ceny bytl, déale rodinnych domt a pozemkt. Vzhledem k velmi nizkym trokovym sazbam

za poslednich n¢kolik let ceny nemovitosti neustale stoupaji. V roce 2016 nejvice vzrostla
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pramérnd ceny byt a to o 9,3 procentniho bodu. Ceny rodinnych domu také mirné
vzrostly o 3,3 procentniho bodu oproti pfedchozimu roku. Dle indexu nejvice podrazily
pozemky o 8,2 procentniho bodu, které jsou povazovany za investici s nizkymi

udrzovacimi néklady. Pozemky ptredstavuji nejstabilngjsi Cast portfolia nemovitosti.

Graf 9: Index cen nemovitosti v Ceské republice v letech 2005 — 2015
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Zdroj: CSU, viastni zpracovani

Vyvoj €asovych fad neodpovidal zddné z nabizenych trendovych funkcich v programu
Statistica. Na zaklad€ nevhodnych vysledkii nebyla zvolena trendova funkce. Pro rok 2016
je predpoklad zvySeni cen nemovitosti. Tento trend by mél v roce 2017 pokracovat, cemuz

nasvédcuje 1 nedostatek nemovitosti.

5.3.3 Financovani bydleni v CR

Z podkladovych dat v pfiloze 9, kterd obsahuje také elementarnich charakteristiky byl
vytvofen graf 10 znazorfujici dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v Ceské republice.
Grafickéd analyza mapuje vyvoj od roku 2000, kdy sazby vyznamné poklesly az o dva
procentni body a zajem o hypotéky vyrazné rostl. Od roku 2000 je znatelny narist
az do roku 2007, ktery pfedstavuje vrchol progresivniho trendu s mezirocnim naristem

celkového objemu uvéra o 41%. V dobé¢ ekonomické recese je vysokd nezaméstnanost,
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lidé Setii a zajem o financovani nemovitosti upada. Nejvétsi meziro¢ni pokles nastal v roce
2009 o 25%. V nasledujicich letech nasleduje oziveni ekonomiky a opétovné zvyseni
z4jmu o financovani bydleni. V souvislosti se snizovanim urokovych sazeb a zvysSenim
tempa rastu HDP se rapidné zvySuji objemy uvéri poskytnutych na financovani feSeni

bytové potieby.

Graf 10: Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v Ceské republice v letech
2000 - 2015 (v mil. K¢)

300

250

200

150

100

50

0 T T T T T T T T 1
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

== Hypotecni Gvéry == Pieklenovaci Uvéry Celkovy objem uvér(

Zdroj: Golem finance, viastni zpracovani

Dalsim stimulem jsou pravdépodobné i nizké urokové sazby na spofticich uctech, které lidi
nepiiméji spofit a o to vice utraceji. Poptavka po nemovitostech neustale roste a v jejim
disledku ubyva nemovitosti v lukrativnich a Zadanych destinacich, coz opét vytvaii tlak
I na nemovitosti v méné atraktivnich oblastech. Vysoka poptavka a nizké trokové sazby
stimuluji novou vystavbu nemovitosti ve spojitosti s developerskymi projekty.

V disledku rekordn€ nizkych trokovych sazeb béhem roku 2016 se pravdépodobné
zvysila dynamika riistu cen nemovitosti a stimulovala tak poptavku po vlastnim bydleni.
Diky extrémné dostupnym hypote¢nim Gvérim bude rlst prodej nemovitosti spole¢né

Sristem objemu poskytnutych hypotecnich uvért. Piedpokladd se také napor koupé
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nemovitosti v ramci developerskych projektd, které jesté nejsou ani postavené a existuji

zatim ,,pouze na papire”.

Pro kazdou cCasovou tadu byla zvolena nejvhodnéjsi trendova funkce, ktera odpovida
prubéhu jejiho vyvoje. Pro ¢asovou fadu, ktera se vztahuje k vyvoji celkového objemu
poskytnutych hypotecnich uvérti byla zvolena linearni trendova funkce. Vysledna rovnice
ma tvar:

y =-21781,11765 + 0,918x.

Vhodny vybér funkce také potvrzuji vypoctené hodnoty indexu determinace a korelace.
Index determinace nabyva hodnoty I? = 0,83120 a detekuje, Ze funkce vystihuje skute¢nost
na 83%. Hodnota indexu korelace | = 0,842454 indikuje vysokou zavislost. Na zakladé

takto vhodné zvolené funkce 1ze provadét modelaci Casové fady.

U casové tady, které popisuje vyvoj objemu poskytnutych pieklenovacich uvéri, byla
zvolena linearni trendova funkce, ktera vykazuje nejvhodnéjsi vysledky. Vysledna rovnice
ma tvar:

y =-3897,236766 + 0,530x.

Vypoétena hodnota indexu determinace je I? = 0,22997 a vypovida o nizké kompatibilité
trendové funkce a ¢asové fady. Index korelace znaci nizkou zavislost a nabyva hodnoty

I =0,2813.

Casové fadg, ktera popisuje pribéh celkového objemu poskytovanych pieklenovacich
uvérl, nejlépe odpovidd linedrni trendova funkce, ktera poskytuje nejlepsi vysledky.
Rovnice ma nasledujici tvar:

y =-25674,78676 + 0,889x.

Index determinace nabyva relativn vysoké hodnoty, I? = 0,7769. Lze tedy predpokladat,
ze funkce vystihuje skuteCnost na témét 78%. Hodnota indexu korelace, 1 = 0,7909

vypovida o vysoké zavislosti.

Dalsi vyvoj je prognézovan a graficky znazornén pomoci grafu 11, jehoz podkladova data

jsou zanesena v tabulce 5. V nasledujicich letech by se mél za soucasného zvySeni objemu
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hypote¢nich a pteklenovacich uvera zvysit celkovy objem poskytnutych uvérd za tcelem

financovani nemovitosti v roce 2016 na 346,73 tis. K¢ a v roce 2017 na 394,42 tis. K¢.

Graf 11: Predikce dlouhodobého vyvoje financovani bydleni v Ceské republice
pro rok 2016 a 2017 (v mil. K¢)
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Zdroj: Golem finance, viastni zpracovani

Soucasné je v roce 2016 predpokladano oziveni developerskych projektii a také rozmach
vystavby rodinnych domd. Béhem roku 2017 pravdépodobné dojde k mirnému navyseni
urokovych sazeb a také cen nemovitosti, coz by opét vedlo k navySeni celkového objemu

uvert za ucelem financovani bytové potieby.

Tabulka 5: Hodnoty predikce dlouhodobého vyvoje financovani bydleni v Ceské
republice pro rok 2016 a 2017 (v mil. K¢)

Rok Odhad
HU PU Celkem
Bodovy Intervalovy Bodovy Intervalovy Bodovy Intervalovy
a =0,05 a =0,05 a =0,05

2016 186,8 <160,6; 212,9 > 6154 | <44,14;7893> | 248,3 | <211,7;285,0>

2017 197,7 <169,1; 226,2 > 63,50 | <44,50;8250> 2612 @<221,1;3012>

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.4 Wiistenrot hypote¢ni banka a.s.
Tato dal$i ¢ast analytické prace pojednava o vyvoji hypoteéni banky Wiistenrot a.s.
vrozmezi let 2005 az 2015. Nasledné¢ bude analyzovan vyvoj trzniho podilu, pocet

¢1 objem poskytnutych tveért a dalsi parametry tykajici se poskytovani hypotecnich uveéri.

5.4.1 Vyvoj trzniho podilu

Na ¢eském hypote¢nim trhu spada banka Wiistenrot vzhledem k pocatku své existence
mezi mlad$i banky. Svym trznim podilem se fadi na Sest¢ misto. Pfehled vyvoje
konkuren¢nich bank je graficky znazornén v grafu 6. Banka se snazi stejné jako

konkurence upevnit a posilit svou pozici na trhu.

Graf 12: Vyvoj trzniho podilu hypote¢ni banky Wiistenrot a.s. na hypoteénim trhu
v Ceské republice v letech 2003 - 2015 a jeho predikce pro rok 2016 a 2017 (v %)
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Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., Vlastni zpracovani

Z grafického znazornéni 12 je patny pfevazné progresivni vyvoj trzniho podilu banky
(ptiloha 14). Zatim nejvyssi podil na trhu ziskala banka v roce 2011 s meziroénim
piirastkem 59% a trznim podilem 5,1%. Jednou z pravdépodobnych pii¢in je zvySeni
podilu refinancovani témét na polovinu celkového poctu poskytnutych tvéra.

Nejvyznamnéjsi narast trzniho podilu zaznamenala v roce 2009, kdy byl meziro¢ni nartst
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0 95%. Vroce 2009, kdy byla situace na hypotecnim trhu slozitad, banka narozdil
od hlubokého propadu celkového trhu zaznamenala pouze mirny pokles v ramci poctu
a objemu uvéru. Bylo tak dosazeno vyborného vysledku a upevnéni pozice na trhu. V roce
2015 ztracela banka Wiistenrot na banku Unicredit bank, ktera zastava paty nejvetsi podil

na trhu vice, nez dva procentni body.

S vyuzitim programu Statistica byla zvolena nejvhodnéjsi trendova funkce. Nejlepsi
vysledky vykazuje linearni trendova funkce, ktera nejvice odpovida pribéhu vyvoje Casové

tady. Nasledné byly vypoéteny koeficienty b a vysledny tvar rovnice je:
y =-585,7807692 + 0,791x.

Index determinace s vyslednou hodnotou I? = 0,5922 znadi, Ze model vystihuje skutecnost

pouze na 59%. Index korelace vypovida o stiedné silné zavislosti a vypoctena hodnota je

rovna | = 0,6262.

Graf 12 také znazornuje predikci vyvoje trzniho podilu hypotecni banky Wiistenrot.
Bodova ptedpovéd’ je znazornéna rostoucim trendem, kdy pro rok 2016 je piedpovéd’
4,62% a pro rok 2017 trzni podil ve vysi 4,91% (tabulka 6). V dalSich letech je mozné
dalsi zvySeni trzniho podilu banky, nicméné v poslednich nékolika letech se banka
soustfedi predevSim na zlepSeni servisu, komunikace a také zalezi na vyvoji mnoha

ovliviujicich faktort.

Tabulka 6: Hodnoty predikce vyvoje trzniho podilu hypote¢ni banky Wiistenrot a.s.
na hypoteénim trhu v Ceské republice pro rok 2016 a 2017 (v %)

Odhad
Rok Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 4,619 <3,427;5,811 >
2017 4,912 < 3,586; 6,238 >

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.4.2 Vyvoj po¢tu poskytnutych hypote¢nich uvéra

Za dobu pisobeni banky na hypote¢nim trhu byl jeji vyvoj pfevazné progresivni, cemuz
nasvédcéuje i pocet a objem poskytnutych hypotecnich uvérd. Podkladova data z piilohy 10
obsahujici i elementarni charakteristiky poctu poskytnutych hypotec¢nich uvérd byly
z davodu lepsi orientace graficky zpracovany za pouziti spojnicového bodového grafu 13.
Ve srovnani s konkuren¢nimi bankami, které maji své matetské spole¢nosti v zahranici,
neni v letech ekonomické recese nijak znatelny propad (napiiklad ve srovnani s Ceskou
sporitelnou). Progresivni vyvoj vrcholi vroce 2011, zatim snejvy$Sim poctem
poskytnutych Uvérl a meziroénim narGstem o 83,05%. Nasledujicich n¢kolik let pocet
poskytnutych uvéra kolisa v fadu stovek uvérli a desitek procentnich boda pfirustkda.
Dosud nejvyznamnéjsi pokles nastal v roce 2012 o0 28,19%.

Hodnoty ¢asové fady byly zadany do programu Statistica a na zaklad¢ nejlepsich vysledkii

byla vybrana nejvhodnéjsi trendova funkce.

Graf 13: Vyvoj po¢tu poskytnutych hypote¢nich ivéra hypoteéni bankou Wiistenrot
a.s. v Ceské republice v letech 2005 — 2015 a jeho predikce pro rok 2016 a 2017 (v tis.)

7000
6000 H

s -

3000

2000 =
1000

?

0
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

B Predikce === Pocet poskytnutych HO —— Linedrni (Pocet poskytnutych HU)

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., viastni zpracovani

Vysledné rovnice linearni trendové funkce ma tvar:

y =-821679,1818 + 0,911x.

Vypoctend hodnota indexu determinace naznacuje, Ze funkce velmi dobie vystihuje

skutecnost, a to na 81%. Index korelace dosahuje vysoké hodnoty bliZzi se hodnoté jedna,

54



I = 0,83075. Vysoka shoda modelu se skutecnosti a vysoka zavislost tvofi predpoklad,

ze je dany model vhodny k dal$imu modelovani analyzované asové fady.

Predikce vyvoje poctu poskytnutych hypote¢nich avéru, kterd je znazornéna také pomoci
grafu 13 se vyznacuje progresivnim trendem. V roce 2016 je predikovano 5393,98 tisic
poskytnutych hypote¢nich Gvéri. Rok 2016 v souvislosti s rekordné nizkymi Grokovymi
sazbami bude pro banku jist¢ velmi uspéSny a pravdépodobné bude poskytnut rekordné
vysoky pocet hypotecnich tvért. Dle grafu je pro rok 2017 predikovano az 5804,236 tisic
hypotec¢nich tvérti. Podkladova data bodové a intervalové prognozy jsou zachycena

v tabulce 7.

Tabulka 7: Hodnoty predikce poctu poskytnutych hypoteénich uvéria hypotecni
bankou Wiistenrot a.s. v Ceské republice pro rok 2016 a 2017 (v tis.)

Rok Odhad
Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 5394 <4447, 6341 >
2017 5804 <4732; 6877 >

Zdroj: Vlastni zpracovani

Od poctu poskytnutych uvéri se odviji jejich celkovy objem. Graf 14 sestaveny
z podkladovych dat v pfiloze 11 je tedy velmi podobny grafu 13. Rok 2011 byl
pro hypoteéni obchod velmi vyhodny. Pokles tirokovych sazeb a ptiznivé ceny nemovitosti
vytvotily vhodné podminky pro klienty a poptavka po tvérech se zvysila. Opét znatelny
narlst je zaznamendn v roce 2011 s meziro€nim narGstem téméf sto procentnich bodu.
Banka v tomto roce poskytla hypote¢ni Gvery v téméf dvojnasobném objemu ve srovnani

s predchozim rokem.

S vyuzitim programu Statistica byla na zakladé nejlepSich vysledkti vybrana nejvhodné;jsi

trendova funkce. Prubéhu Casové fady nejlépe odpovidala linearni trendova funkce.
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Po vypoctu koeficientti b ma vysledna rovnice nasledujici tvar:
y =-1147114,273 + 0,904x.

Vypoctené hodnoty indexu determinace a korelace vypovidaji o vysoké shodé¢ modelu
se skuteCnosti a vysoké zavislosti. Indexem determinace je vysvétleno témet 82%
celkového kolisani analyzované Casové tady. Index korelace svou hodnotou I = 0,81801

znaci vysokou miru zavislosti.

Graf 14: Vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich avéra hypoteéni bankou
Wiistenrot a.s. v Ceské republice v letech 2005 — 2015 a predikce na rok 2016 a 2017
(v tis. K¢)
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Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., vlastni zpracovani

Trend predikované funkce je rostouci, coz je patrné z grafického znazornéni 14. Na rok
2016 je predikovan objem ve vysi 7339 tis K¢ a na rok 2017 dokonce 7912 tis. K&. Nartst
objemu poskytnutych hypotec¢nich uvéri na rok 2016 je velmi pravdépodobny
s pfihlédnutim na predikci vyvoje ovliviiyjicich faktorti, jako je urokovéa sazba €i cena

nemovitosti. Podkladova data predikovaného vyvoje jsou znazornéna pomoci tabulky 8.
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Tabulka 8: Hodnoty predikce vyvoje objemu poskytnutych hypote¢nich tvéra
hypoteéni bankou Wiistenrot a.s. v Ceské republice pro rok 2016 a 2017 (v tis. K&)

Rok Odhad
Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 7339 < 5958; 8720 >
2017 7912 < 6347; 9476 >

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vroce 2016 je predpokladan rekordni objem poskytnutych hypoteénich uvérd
za soucasnych nizkych urokovych sazeb a stoupajicich cen nemovitosti. S nizkymi
urokovymi sazbami také klienti pravdépodobné voli vysS§i hodnotu LTV. V prvnim
ctvrtletim roku 2017 je pfedpokladédno postupné navySeni Urokovych sazeb a ponizeni

maximalnich povolenych vysi LTV.

Z pocatku své existence se banka zaméfovala pouze na poskytovani hypotecnich Gvért
fyzickym osobam. V roce 2005 zacala poskytovat hypote¢ni uvéry také bytovym
druzstvim a v roce 2008 zahrnula mezi své klienty i pravnické osoby. Z grafu 15, ktery
znazoriiuje vyvoj objemu poskytovanych uvéri obéma Skupindm klientely je patrné,
Ze pievazna Cast objemu je stale poskytovana fyzickym osobam (pfiloha 12 a 13).

V piipadé poskytovani tvéri fyzickym osobam nastalo nejvyssi tempo ristu v roce 2011
ato témet o 109 procentnich bodi. JelikozZ tvoii fyzické osoby majoritni ¢ast klientely, je
tento narust v duasledku celkového navySeni uveéri pochopitelny. Celkovy vyvoj
poskytovani uveri fyzickym osobam mé pievdzné progresivni vyvoj a celkovy objem
se neustale zvySuje. Oproti tomu podil Gveérii pravnickych osob neni nijak vysoky.
Nejvyznamngj§i nartist byl zaznamenan v roce 2009, kdy byl poskytnut dvojnasobny
objem oproti pfedchozimu roku. Od roku 2013 mé poskytovani uvéra pravnickym osobam

klesajici tendenci.

57



Graf 15: Vyvoj objemu hypotecnich uvéri fyzickych a pravnickych osob poskytnuty
hypote¢ni bankou Wiistenrot a.s. v letech 2005 — 2015 a predikce na rok 2016 a 2017
(v tis. K¢)
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Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., viastni zpracovani

Pro kazdou casovou fadu byla pomoci programu Statistica vybrana vhodna trendova
funkce. Casové fadé analyzujici vyvoj celkového objemu hypoteénich Gvéri poskytnuty
fyzickym osobam nejlépe odpovidala linearni trendova funkce, ktera nabizela nejvhodné;si

vysledky. Na zaklad¢é vypoctu koeficientl b byla sestavena nasledujici rovnice:
y =-1109210,455 + 0,910x.

Na zékladé vypoctenych hodnot indexu determinace a korelace 1ze konstantovat, Ze model
ve vysoké mife odrazi skute¢nost a je vhodny pro dal$i modelace analyzované asové fady.
Index determinace nabyva hodnoty I> = 0,80896 a znadi, ze model vystihuje skute¢nost
na témet 81%. Hodnota indexu korelace vypovidd o vysoké zavislosti a jeji vypoctena
hodnota je | = 0,828067.

Vyvoji Casové tady analyzujici poskytovani hypotecnich uvéri pravnickym osobam
neodpovidala zaddnd z nabizenych trendovych funkci programu Statistica. Z divodu
nevhodnych vysledkll nebyla urcena trendova funkce této casové fady. V roce 2016 a 2017

neni predpokladan nijak vyrazny vykyv hodnot.
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Graf 15 také znazornuje predikci vyvoje objemu poskytnutych tvért fyzickym osobam.
Pro rok 2016 je bodova predikce pro objem uvért fyzickym osobam 6993,76 tis. K¢
aprorok 2017 je predikovano 7547 tis. K¢. Tabulka 9 obsahuje hodnoty bodového

a intervalového odhadu.

Tabulka 9: Hodnoty predikce vyvoje objemu hypote¢nich uvéru poskytovanych
fyzickym osobam hypote¢ni bankou Wiistenrot a.s. v letech 2016 a 2017 (v tis. K¢)

Odhad
Rok Fyzické osoby
Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 6994 <5703; 8284 >
2017 7547 < 6086; 9009 >

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.4.3 Portfolio produkta

Hypotec¢ni trh se neustdle vyvyji stejné jako poptavka po produktech, které by se banka
meéla prizplsobit aby dosahla co nejvySSich ziski. Tabulka 10 zachycuje postupné
zavedeni, ale také ukonceni nékterych produktti. Tmavé vyznafend pole zachycuji roky,
kdy byl bankovni produkt zahrnut do portfolia. V roce 2005 banka nabizela pouze Ctyfi
produkty: Hypotéku Wiistenrot, Spoiime s hypotékou, 100% hypotéku a Hypotéeku
na cokoliv (tzv. americkou hypotéku). Béhem nésledujicich Ctyt let banka svoji nabidku
produktl rozsifila o dalSich Sest produktl, naptiklad Jistime se s hypotékou, Hypotéka
na vybaveni domacnosti nebo hypotéka Refin. Zavedeni bankovniho produktu Refin
se pozdéji ukazalo velmi vyhodné, nebot’ jeho podil na celkového objemu hypoték
se postupem ¢asu zvysil az na polovinu. Naopak o nékteré produkty zajem upadal a tak
jejich poskytovani banka ukoncila. Jedna se napiiklad o produkty Spofime s hypotékou
nebo Jistime se s hypotékou. Nejkratsi dobu plisobnosti m¢l bankovni produkt Firemni

hypotéka, ktera byla do portfolia zahrnuta pouze na Ctyii roky.
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Tabulka 10: Vyvoj portfolia bankovnich produkti banky Wiistenrot a.s. v letech

2000 - 2005
Rok
N N[NNI NN NININDNNDN
e o/l o o oo o o ©
=) (=) =} =) S p— - = [y = =
Produkt U1 [ | N0 O © =R IN W » un
Hypotéka Wiistenrot

Sporime s hypotékou
Jistime se s hypotékou
100% hypotéka
Hypotéka na vybaveni
domacnosti

Refin

Hyporevit

Hypotéka na cokoliv
Firemni hypotéka
Hypotéka bez prijmut
Sporici acet

Hypotéka na pronajem

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., viastni zpracovani

Nejstalejsimi produkty s nejdelsi dobou poskytovani jsou Hypotéka Wiistenrot a neticelova
Hypotéka na cokoliv. Naopak mezi nejmladsi produkty se fadi Hypotéka bez piijmi,
Hypotéka na prondjem a spofici tcet.

Na zakladé doporuc¢eni Ceské narodni banky prestala banka v #ijnu roku 2016 poskytovat
stoprocentni hypotec¢ni uvéry a nejvyssi moznou vysi bylo 95% LTV. Nasledn¢ banka
omezila i poskytovani avérii s vysi LTV 85-95%. Dale na zakladé intervenci Ceské
narodni banky jiz neni v nabidce produkti hypotéka bez pifijmu, kterou banka stahla jako
jedna z poslednich na podzim roku 2016. V navaznosti na novou legislativu upravila
od listopadu roku 2016 celkovy proces posuzovani tvéruschopnosti klienta a pozménila
proces zpracovani zadosti o uvéry. Na jate roku 2017 je ocekévano dalsi snizeni maximalni
mozné vyse zastavni hodnoty z ditvodu doporuceni Ceské narodni banky, ktera planuje

zptisnéni pravidel poskytovani hypotecnich tvéra.
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5.4.4 Utelovost poskytnutych avéra

S poskytovanim jednotlivych produktt té€sn€ souvisi jejich ucel, nebot’ kazdy z produktii je
zaméten na jinou ucelovost pouziti. Z divodu lepsi orientace byl k znazornéni pouzit
spojnicovy graf 16, ktery mapuje podil jednotlivych ucel v letech 2005 az 2015.

Podkladova data k tomuto grafu se nechazeji v piiloze 15.

Graf 16: Vyvoj ucelovosti poskytnutych hypote¢nich tvéra hypoteéni bankou
Wiistenrot a.s. v Ceské republice letech 2005 — 2015 (v %)
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Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., viastni zpracovani

V rozmezi let 2005 az 2008 zaujimaly hypote¢ni Uvéry za uelem koupé€ polovinu
celkového objemu uvérd. Nasledné az do roku 2014 podil tohoto ucelu klesal
az na pouhych 15,6%. Nejvyznamnéj$i meziro¢ni pokles nastal v roce 2011 o 38,4%.
V roce 2015 nastal po dlouhé degresi opét meziro¢ni narust o 38,4% procentniho bodu.

Poskytnuté mnoZzstvi uvéri za ucelem novostavby mélo aZz na dv€ vyjimky klesajici
tendenci. Prvni vétsi meziro¢ni propad nastal v roce 2008 o 36,7%. V prvni poloviné roku
2008 vystavba rostla, nicméné ve tfetim ctvrtleti objem nové vystavby klesl pod troven
celkového objemu roku 2007. Tato skutecnost se nejvice tykala bytovych a rodinnych
domil. Podstatny pokles zajmu byl zaznamenan pfedev§im u developerd. Druhy, nejvetsi
pokles, nastal v roce 2010 s mezirocnim poklesem o 48,5%. Pravdépodobné se jedna

0 disledek nizké poptavky po nemovitostech a zvySeni jejich cen. Naopak nejvyssi

61



meziroéni narGst objemu uvérd za timto ucfelem nastal v roce 2015 o vice
nez 16 procentnich bodd. Snizeni inflace, rist HDP a redlnych mezd v kombinaci s dal§im
snizenim urokovych sazeb jako dusledek konkuren¢niho boje na hypotecnim trhu vytvortily
pro klienty na trhu vhodné podminky.

Velky uspéch zaznamenala hypotéka Refin, kterd méla az do roku 2014 progresivni
tendenci. V porovnani s vyvojem podili ostatnich ucelti na celkovém objemu je patrné,
ze hypotéka Refin jako jedind mé vysoké tempo rlstu a vykazuje velmi podobné znaky
trendu jako vyvoj trzniho podilu banky. Od roku 2012 zaujimaly Gvéry tohoto ucelu
polovinu z celkového objemu tGvért. Nejvyssi objem zaujimaly v roce 2013 ve vysi 55,6%,
kdy byly podminky na trhu pfiznivé a Grokové sazby poklesly. Po roce stagnace se uvérové
obchody na hypote¢nim trhu opét navysily, ¢emuz ve velké mife piispélo prave
refinancovani. Nejvyznaméj$i mezironi nérlst je zaznamenan v roce 2008, kdy podil
tohoto ucelu vzrostl 0 139,2 %.

Hypotéka na cokoliv je jednim z mala produkti, ktery banka poskytuje neptetrzité od roku
2005 az do dnes. Az do roku 2012, kdy tento produkt dosihl zatim maximalniho podilu
na celkovém objemu 16,3%, poskytovany objem tohoto produktu progresivné rostl.
Nejveétsi meziroCni narast byl zaznamenan v roce 2008, kdy oproti pfedchozimu roku bylo
poskytnuto trojnasobné mnozstvi uvérd s timto Gcelem. Oproti tomu nejvétsi meziroéni
pokles byl zaznamenan v roce 2015 o 31,7%. Poskytovani tvéri bylo podpoieno
marketingovymi akcemi. DalS§i moznou pfi¢inou mohly byt obavy obcanti z dals§iho
ekonomického vyvoje.

Mezi ostatni ucely je zahrnuta naptiklad rekostrukce, vyporadani SIM (spoleéné jmeéni
manzelll) ¢1 dédictvi, pfevod druzstevniho podilu, zména stavby, dostavba nebo dalsi
bytové potieby. Poskytovani véri za témito ucely se rok od roku méni a vyvoj neni
jednoznacny. Nejvétsi propad banka zaznamenala v roce 2008 s mezirocnim poklesem
024,6%. V tomto roce se projevila financni krize 1 na ¢eském hypotecnim trhu a lidé
z obavy ze zadluzeni nepoptavaly v tak velké mitfe Gvéry jako v piedchozich letech.
Nejvétsi rozmach naopak nastal v roce 2013 s meziroénim ndrtstem o vice nez 107 %.
Podminky na hypote¢nim trhu v tomto roce byly pro klienty velmi pfiznivé a trokova

sazba poklesla pod tfi procenta.
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5.45 Fixace

Kromé¢ ucelovosti a vySe zastavni hodnoty si klienti voli také délku fixace, tedy dobu
po kterou ziistane urokova sazba neménnd. Od vyse fixace se také odviji vySe trokové
sazby. Zpravidla byvaji vyssi urokové sazby u kratsich fixaci na rok ¢i dva. Volba muze
byt vyhodna pro klienty ale také pro banku. V dobé koncici platnosti fixace mize klient
uver refinancovat, ¢i zvolit jinou dobu fixace na nadchazejici roky. Klienti, o které nechce
banka pfijit, ktefi jsou bonitni a pro banku uritym zplsobem zajimavi jsou nabizeny
specidlni vyhodné nabidky, napf. niz§i trokova sazba nez pro klienty z jinych bank
¢i ruzné slevy a marketingové akce (napiiklad vedeni Gétu zdarma a podobné). Tabulka 11

znazoriuje vyvoj podilu jednotlivych fixaci na celkovém objemu poskytnutych hypoték.

Tabulka 11: Vyvoj podilu jednotlivych fixaci na celkovém objemu poskytnutych
uvéru hypoteéni bankou Wiistenrot a.s. v letech 2005 — 2015 (v %)

= N w o o = T
Rok ' ' g g 2= L= |22 L2

< <t < X o X @ X o X o

—h —h —h - >

< =3 = < < < <
2005 | 11,9% @ 1,0% 791% | 44% | 0,4% 32
2006 | 158% | 04% | 7,0% | 670% | 45% | 07% 4,6
2007 | 12% 7% 75% | 39% 1% 1,1%
2008 | 7.6% | 09% | 54% 82% | 3,6% | 05%
2009 | 4,7% 15% | 931% | 0,7%

2010 3,3% 0,4% 7,2% 81,3% 0,0% 7,8%
2011 1,9% 1,2% 23,6% 70,4% 0,0%

2012 0,8% 0,6% 37,8% 57,2% 2,9%

2013 0,5% 0,1% 23,2% 71,4% 3,6%

2014 425% | 57,0%

2015 36,3% | 63,4%

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., vlastni zpracovani
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V rozmezi let 2005 az 2008 nabizela banka Siroké moznosti fixaci od jednoho roku
az po deset let. Avsak v disledku stale klesajici poptavky po desetileté fixaci byla
po Ctyfech letech stazena z nabidky. Nasledné¢ byla nejdelsi mozna doba fixace Sest let,
ktera byla z nabidky stazena v roce 2013 1 piesto, ze jeji podil v poslednich tiech letech
stoupal. Nicméné i tak v roce 2013 zaujimala nejvyssi podil a to necelych pét procent
z celkového objemu uvért.

Jednoletou a dvouletou fixaci nabizi banka dodnes. Diive relativné poptavana vyse fixace
ma stale degresivni vyvoj, ktery propadl az na necelé¢ procento. Poskytovani dvouleté
fixace bylo na jist¢ mezidobi zastaveno, nicmén¢ jeji vysSe poskytovani se stejn¢ jako
jednoleta fixace za poslednich n&kolik let propadla na necelé procento. Urokové sazby
byly u téchto dvou fixaci v roce 2014 sjednoceny.

Jiz n¢kolik let je na trhu nejvétsi poptavka po triletych a pétiletych fixacich. Ttileté fixace
byly do portfolia zahrnuty v roce 2006 a jejich procentudlni podil prevazné roste. Nejvyssi
podil zaujimaly v roce 2014 a to témet 43%.

Nejvice preferovanou sazbou je pétileta fixace, kterd jiz v roce 2005 tvofila necelych 80%
z celkového objemu poskytnutych fixaci. Absolutné nejvyssi podil zaujimala v roce 2009,

kdy tato sazba byla zvolena u 93,1% fixovanych hypotec¢nich uvéra.

5.4.6 Urokové sazby poskytované hypote¢ni bankou Wiistenrot a.s.

Jednim z prvotnich faktori, které ovliviwji klienta pti vybéru hypotec¢ni banky je nabizena
urokova sazba. Tento faktor je velmi dlleZity, nebot” se jedna az o stovky tisic korun, které
musi klient bance zaplatit jako odménu za pijcené penize. Kromé urokové sazby je také
velka pozornost vénovana dalSim poplatkim, které souviseji s hypoteCnim Uvérem.
Urokové sazby se 1i§i nap#i¢ bankovnimi produkty a vysi jejich zastavy, tedy vysi LTV.
Dalsim limitujicim faktorem je vyse fixace. Cim del3i dobu fixace si klient zvoli, tim vyssi
urokovou sazbu mu banka nabidne, nebot’ pro banku jsou dlouhodobé fixace zpravidla
nevyhodné. Urokové sazby se také ligi podle velikosti hypoteéni banky. Velké
sazby, nez naptiklad malé hypote¢ni banky které si takto nizké trokové sazby nemohou
dovolit. Wiistenrot hypotecni banka a.s. se fadi mezi malé banky s nabidkou

konkurenceschopnych urokovych sazeb. Graf 17 znazornuje vyvoj primémné rocni
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poskytované urokové sazby v rozmezi let 2005 az 2015. Podkladova data ke grafickému

znazornéni obsahuje ptiloha 16.

Graf 17: Primérna ro¢ni irokova sazba poskytovana Wiistenrot hypote¢ni bankou

a.s. v letech 2005 - 2015 (v %)

Z ~

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., viastni zpracovani

V porovnani s primérnymi hodnotami poskytovanych tirokovych sazeb na trhu nabizela
banky vzdy p¥iblizné 0 procento vyssi urokovou sazbu. Urokové sazby byly upravovany
priblizn¢ pétkrat do roka. Timto banka reagovala na aktudlni situaci na trhu, konkuren¢ni
nabidky bank, intervence CNB a na dalsi ovlivitujici faktory.

Na grafickém znézornéni je moZné pozorovat od roku 2005 vzristajici tendenci primérné
ro¢ni urokové sazby, ktera vyvrcholila v roce 2009. Nejvétsi meziro¢ni narust byl
zaznamenan v roce 2008, kdy urokové sazba vzrostla oproti ptredchozimu roku o témeét
21%. Narist nastal predevS§im na konci roku, jelikoZ jiZ na podzim zacala na cesky
hypote¢ni trh dopadat finan¢ni krize. Banka tedy reagovala pfedevsim na zmény
na mezibankovnim trhu. Od roku 2010 je znatelny degresivni vyvoj a primérna trokova
sazba stale klesa. Nejvétsi meziroéni propad nastal v roce 2011, kdy se turokova sazba
mezirocn¢ propadla témét o 17%. Po dvou letech ekonomické recese nastalo mirné oziveni
trhu. SniZenim urokovych sazeb bylo dosazeno zvyseni poptavky po hypotecnich tverech.
Do nizkych urokovych sazeb se také promitla cena penéz na financnich trzich, kterd béhem

let krize a ekonomické recese velmi poklesla.
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Data casové tady byly vlozeny do programu Statistica a nasledné¢ byla vybrana
nejvhodngjsi trendova fce poskytujici nejvhodnéjsi vysledky. Vyslednou trendovou funkci
poskytujici nejvhodnéjsi hodnoty indexu determinace a korelace je linearni funkce.

Na zakladé vypoctu koeficientt b je vysledna rovnice:
y = 456,83545455 — 0,65x.

Index determinace nabyvé nizké hodnoty, I* = 0,3563. Celkové kolisani Casové fady je
vysvétleno pouze na necelych 36%. Na zdklad€ vypoctené hodnoty indexu korelace

(1=0,45072) 1ze konstatovat stiedni zavislost.

Graf 18: Predikce prumérné ro¢ni urokové sazby poskytované Wiistenrot hypotecni

bankou a.s. pro rok 2016 a 2017 (v %0)

=L

O B N W b U1 O N ©©

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka a.s., viastni zpracovani

Dle grafického znazornéni 18 je pro rok 2016 a 2017 predikovan nartist primérné Grokové
sazby hypote¢nich uvéri. Pro rok 2016 je predikce bodového odhadu 4,17%. Jiz béhem
prvni poloviny roku 2016 klesla urokova sazba historicky pod urovenn dvou procentnich
bodl a neni ofekavan nartst, tudiz tato predikce neni zcela pravdépodobna nebot’ banka
reaguje na zmény na trhu a pfizptisobuje tak svou nabidku. Pro rok 2017 je predikce
bodového intervalu 3,95%. Béhem roku 2017 je predpoklad mirného zvySeni Grokovych

sazeb hypotecnich uveérd, ale pravdépodobné se nebude jednat o narust pfiblizné dvou
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procentnich bodu dle predikce. Podkladova data bodového a intervalového odhadu se

nachdzeji v tabulce 12.

Tabulka 12: Predikce vyvoje primérné ro¢ni irokové sazby poskytované Wiistenrot

hypotecni bankou a.s. pro rok 2016 a 2017 (v %)

Odhad
Rok Bodovy Intervalovy
a =0,05
2016 4,17 <2,823; 5,518 >
2017 3,946 <242,5472 >

Zdroj: Viastni zpracovani
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5.5 Dotaznikové Setieni

Hlavnim cilem provedeného dotaznikového Setieni je zjisténi z4jmu o hypotecni uvér pro
studenty a mladé lidi dospélého véku. Z tohoto diivodu bylo dotaznikové Setieni provedeno
na studentech stfednich a vysokych $kol, probihalo v obdobi fijen — listopad roku 2016
a zaéastnilo se ho 421 respondentil. Setfeni se zucastnili s vétsinovou pievahou studenti
stiednich skol, nebot’ se jich tato problematika bude jesté nckolik let tykat. Dotaznik byl
vytvofen na portalu www.vyplnto.cz. Potenciondlni respondenti byli oslovovani piredev§im
prostfednictvim emailii a socidlnich siti. Navratnost dotaznikii byla 85,3%. Dotaznik
(ptiloha 17) obsahuje celkem dvacet otdzek, které lze rozdélit do tfech skupin. Prvni
skupina otazek obsahovala osobni tdaje jako je vek, pohlavi, vzdélani, zptisob bydleni
apod. Druha skupina otdzek byla zaméfena na teoretickou rovinu kdy bylo zjistovano,
zda respondenti védi co je hypote¢ni ¢i pireklenovaci uvér, nebo ¢im je hypote¢ni Gveér
zajistén. Posledni skupina otdzek byla zaméfena na osobni nazory respondenti vzahujici
se k navrhu nového bankovniho produktu upraveného specialné¢ pro mladé lidi. VSechny
otazky byly uzaviené s vybérem odpovédi. Ptiloha 18 obsahuje grafické znazornéni

vysledkt jednotlivych odpovédi dotaznikového Setient.

Dotaznikového Setieni se zli€astnilo 241 zen (57,24%) a 180 muza (42,76%). Nejcetné;si
skupinou respondentt se stali studenti ve véku 17-19 let (58,91%), dale 2022 let (30,4%)
a 23-26 let (10,69%). Nejpocetnéji dotazovanou skupinou byli studenti na stfednich
odbornych Skoldch s maturitou (58,67%), dale vysokoskoldci na bakaldiském studiu
(32,0%), studenti na vysoké Skole navazujiciho magisterského studia (8,08%), stfedni
Skoly bez maturity (0,95%) a vyss$i odborné Skoly (0,24%). Pfevazna ¢ast dotazovanych
studentti bydli u rodicd (81%), dale v najmu u fyzické osoby (7,13%), ve vlastnim
byté/domé (4,51%), piechodné¢ na Skolni koleji (4,04%), u druha/druzky (1,9%),
Vv druzstevnim byté (1,43%). Necelych 99% respondentii odpoveédélo kladn€ na otazku,
zda védi co je to hypotecni Gvér a kromé dvou respondentti vSichni spravné zodpoveédéli
otazku tykajici se ucelu tohoto typu uvéru. Zptsob zajisténi uveéru spravné zodpoveédélo
84,09% dotazanych respondentl. Znalost stavebniho spofeni prokazalo téméer 97%
studentil. Zalozené stavebni spofeni ma necela polovina respondenttli, tedy 175 studenti
(41,75%). Znalost pieklenovaciho uvéru byla velmi nizka, necelych 29% a jeho pouziti

znalo pouze 27,32% studentl. Moznosti kombinace pteklenovaciho Gvéru ze stavebniho
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sporeni spole¢né s hypotékou si je védoma pouze Ctvrtina respondentii (24,94%). Otazku,
zda studenti uvazuji o potizeni vlastniho bydleni po ukonceni studia, zodpovédélo kladné
261 dotazovanych (66,75%), dalSich 88 studentli odpovédélo nejisté (20,9%), necelych
osm procent odpovédélo zaporné a zbylych 21 dotdzanych uvazuje o pofizeni vlastniho
bydleni po ukonceni studia ale nejsou si jisti svou schopnosti dostat uveéruhodnosti.
V navaznosti na dalSi otdzku, kterd se vztahovala k wvyuziti bankovniho produktu
upravené¢ho pro studenty, odpovédélo kladné 142 respondentil (33,73%). Témét polovina
odpovédéla nejisté (48,93%). Zbyly pocet respondentli odpoveédél zaporné (17,34%).
Kladné a nejisté odpovédi v predchozi otdzce byly nejvice odivodnény ndzory ze je
vyhodnéjsi splacet vlastni byt nez platit cizi (71,52%), planovani potizeni vlastniho bytu
s druhem ¢i druzkou (19,39%), splatka hypote¢niho Givéru je nizsi nez placeni ndjemného
(9,09%). Zaporné a nejisté odpovédi byly nejvice odivodinovany diivody nedostate¢ného
prijmu (47,74%), neochota se zadluzit (46,62%) a chybé¢jici podpora rodicu (5,64%). Dalsi
otazkou bylo zkoumano povédomi studentti o této problematice, zda jiz existuje hypotecni
uvér specidlné upraveny pro studenty a mladé lidi. Pfevazna vétSina odpovédi byla
nevédomost a nezajem o tuto problematiku (67,46%). Spravné odpovédlo pouze
86 studentl, ktefi si mysli Ze je tento produkt dostupny pouze ve vybranych bankach
(20,43%). Zbylych 26 respondenti se myln¢ domniva, Ze takovy proukt na Ceském
hypote¢nim trhu neni a dalSich 25 se mylné¢ domniva, ze je bézné dostupny ve vSech
bankach (5,94%). Otazku stalého piijmu kladné zodpovédélo 198 dotazanych (47,03%).
Druhou nejpocetnéjsi skupinu tvofili studenti, ktefi staly piijem nemaji ale stale hledaji
privydelek (29,22%). Zaporné odpovédelo 72 studentt (17,1%) ajiz 28 studentl je jiz
zamestnano (6,65%). Celkem 179 studentl potvrdilo, ze v pfipadé¢ hypotecniho tvéru
by rodi¢e byli ochotni figurovat jako spoludluznici (42,52%). Dalsich 171 studenti
zodpovédélo otazku nejiste (40,62%) a zbylych 71 odpoveédélo zaporné (16,86%). V otdzce
tykajici se pfedpokladané vySe Uvéru o ktery by studenti Zadali byla nejCastéji zvolena
odpovéd’ jeden az dva miliony korun (37,53%), dale pal miliénu az milion korun
(28,98%), méné castou odpovédi bylo dva miliony az tfi miliony (20,19%) a nejméné

volenou odpovédi bylo tfi miliony a vice (13,3%).
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5.5.1 Zavislost kvalitativnich znaka

Zavislost uzavieného stavebniho sporeni na véku
Ze ziskanych dat v tabulce 13 je patrné, ze nejvyssi pocCet uzavienych stavebnich spofeni
maji studenti ve véku 17-19 let a s rostoucim vékem pocet uzavienych spoteni stale klesa.
Je provedeno statistické testovani zdvislosti uzavien¢ho stavebniho spofeni na véku
klienta. Na zadklad¢ porovnani dosazenych vysledk bude rozhodnuto o platnosti nulové
hypotézy:

e Nulova hypotéza Ho fika, ze mezi zkoumanymi znaky neni statisticky

vyznamna zavislost.

Tabulka 13: Zavislost uzavi‘eného stavebniho spoi'eni na véku klienta

Ano Ne
17 -19 113 135 248
20-22 50 78 128
23-26 12 33 45
Celkem 175 246 421

Zdroj: Dotaznikové Setieni, vlastni zpracovani

Vypo&tena hodnota y? = 6,081

Kriticka hodnota )(2 (0,05;2) = 5,991

Vypo¢itana hodnota testového kritéria x* je porovnana s kritickou hodnotou y? (s; 2),

ktera je uvadéna v piislusnych tabulkach.
2 .2
X > X 0052
Vypocitand hodnota je vyssi, nez kritickd hodnota. Z tohoto divodu lze zamitnout
na hladiné¢ vyznamnosti 0,05 nulovou hypotézu Hp o statisticky nevyznamné zéavislosti

mezi zkoumanymi znaky. Lze konstatovat, Ze mezi znaky byla zjiSténa jistd zdvislost

a zalozeni stavebniho spofeni je zavislé na v€ku klienta.
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C=0,1193 Cn=0,1687

Vypoctena hodnota Pearsonova kontingencniho koeficientu C = 0,1193 indikuje pouze

slabou zavislost.

Zavislost znalosti preklenovaciho Givéru na dosazeném vzdélani

Pomoci dotaznikového Setfeni byla zkoumana znalost pieklenovaciho uvéru v zavislosti
na dosazeném vzdélani. Podkladova data jsou zndzornéna pomoci tabulky 14. Z vysledki
dotaznikového Setfeni vyplyva, ze nejvyssi pocet kladnych odpovédi zodpoveédeli studenti
vysokych skol bakalarského studia. V opa¢ném ptipadé nejvice zapornych odpovédi, tedy
vysokou neznalost prokazali studenti stiednich odbornych skol ukonéenych maturitou.
Vychozi kontingen¢ni tabulka nespliiovala podminky pouziti testu (vice nez 20%
teoretickych Cetnosti bylo mensi nez pét). Z tohoto diivodu byly nésledné slouceny skupiny
sttedni Skola odbornd s maturitou, stiedni Skola bez maturity a vyssi odborna Skola.
Po Gpravé kontingen¢ni tabulky uz je mozné provést testovani statistické zavislosti mezi
zkoumanymi znaky. Nulova hypotéza Hp hovoii o nezévislosti znalosti preklenovaciho
uvéru na vzdélani respondenta. Alternativni hypotéza Hj naopak tik4, ze mezi proménnymi

existuje statisticky vyznamna zavislost.

Tabulka 14: Zavislost znalosti pireklenovaciho uvéru na dosazeném vzdélani

Ano Ne
Stiredni §kola odborna s 33 219 252
maturitou
Stiedni Skola bez maturity
Vyssi odborna skola

Vysoka Skola Be. 55 80 135
Vysoka Skola Ing 33 1 34
Celkem 121 300 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani
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Vypo&tena hodnota y? = 117,12

Kriticka hodnota y° (0,05 2) = 5,991

Vypo&tena hodnota y? je porovnana s piislusnou tabelizovanou hodnotou y? (0,05; 2)-
2, .2
X =X (0052

S 95% pravdépodobnosti lze konstatovat, ze mezi zkoumanymi znaky existuje urcita
zavislost. Nulova hypotéza se na hladin€ vyznamnosti 0,05 zamitd ve prospéch alternativni
hypotézy.

C =0,467 Cn=10,659
Hodnota Pearsonova kontigen¢niho koeficientu je C = 0,467 a znaci stfedné silnou

zavislost mezi zkoumanymi znaky.

Zavislost imyslu poridit si po ukonéeni studia vlastni bydleni na véku

Otazka, zda maji studenti po ukonceni studia v umyslu si pofidit vlastni bydleni, byla
zodpovézena pievazné kladné (66,75%). Nejvice kladnych odpovédi bylo zaznamenano
u studentil ve v€ku 17 az 19 let a 20 az 22 let. Zaporn¢ odpovédlo pouze 31 respondentd.
Vychozi kontingencni tabulka 15 spliiuje veSkeré nalezitosti a je provedeno testovani.

Nulovéa hypotéza Hy hovoti o nezavislosti mezi zkoumanymi znaky.

Tabulka 15: Zavislost umyslu poridit si po ukonceni studia vlastni bydleni na véku

17 -19 20-22 23 - 26

Ano rada bych 158 88 35 281

MoZna ano, jesté jsem nad tim nepiemyslela 60 22 6 88
Ne 20 10 1 31

Ano, ale bojim se, Ze nebudu pro banku 10 8 3 21

dostatecné solventni

Celkem 248 128 45 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani
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Vypoctena hodnota )(2 =7,541
Kritick hodnota x° 0053 = 7,814

Vypoétena hodnota y* je opdt porovnana s kritickou hodnotou y? ©,05; 3). Vypoctena

hodnota je o n¢kolik desetin nizsi nez kritickd hodnota.
2 2
X < X (0053

Na zéklad¢ této skuteCnosti nelze na hladiné vyznamnosti 0,05 zamitnout nulovou
hypotézu. S 95% pravdépodobnosti mezi zkoumanymi znaky neexistuje statisticky
vyznamna zavislost.

C=0,133 Cn=0,163

Hodnota Pearsonova kontingenéniho koeficientu Cp,= 0,163 vyjadfuje velmi nizkou

zavislost.

Zavislost znalosti bankovniho produktu na véku

V ramci dotaznikového Setieni byla zkoumana znalost student o bankovnich produktech
(tabulka 16). Spravné tuto otazku zodpovédélo z celkového poctu 421 pouze 86
respondentl (20,43%). Pfevazna ¢ast (284 respondentil), zejména lidé ve véku 17 az 19 let,

o0 této problematice nemaji povédomi ani zajem (67,46%).

Tabulka 16: Zavislost znalosti bankovniho produktu na véku

17-19 20-22 23-26
Nevim, nezajimam se o to 178 90 16 284
Ano, hypotéka pro studenty je dostupna 38 24 24 86
pouze ve vybranych bankach
Ne, Zadny takovy produkt jesté na trhu 13 10 3 26
neni

Ano, hypotéka pro studenty je bézné 18 5 2 25
dostupna ve vSech hypotec¢nich bankach

Celkem 247 129 45 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani
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Vypo&tena hodnota y? = 37,539
Kriticka hodnota y* 5. 3) = 7,814

V ramci testovani nulové hypotézy Hp o nezdvislosti mezi zkoumanymi znaky je
porovnana vypoc¢tena hodnota )(2 = 37,539 s kritickou hodnotou )(2 (0,05:3) = 7,814,

x> 1 0059
Jelikoz je vypoctend hodnota vyssi nez kritickd hodnota, je na hladin¢ vyznamnosti 0,05
zamitnuta nulovd hypotéza Hp o nezavislosti mezi zkoumanymi znaky. S 95%

pravdépodobnosti je mezi zkoumanymi znaky statisticky vyznamna zavislost.
C=0,291 Cn=0,357

Hodnota Pearsonova kontingencniho koeficientu C = 0,291 znaci nizkou silu zavislosti.

Zavislost vyuziti bankovniho produktu pro studenty na véku

V navaznosti na predchozi otazky byly studenti dotazovani, zda by vyuzili nabidky
hypote¢niho uvéru upraveného pravé pro studenty a mladé lidi (tabulka 17). Nejvétsi
Cetnost odpoveédi byla zaznamena u odpovédi nevim (48,93%). Druhou nejéetnéjsi
skupinou byla odpoveéd’ ano (33,73%), kterou nejéastéji volili studenti ve véku 17 az 19 let

(15,2%). Zaporn¢ odpovédelo pouze 73 respondentt (17,33%).

Tabulka 17: Zavislost vyuZiti bankovniho produktu pro studenty na véku

Ano Ne Nevim
17-19 64 53 131 248
20 - 22 49 18 61 128
23 - 26 29 2 14 45
Celkem 142 73 206 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani

Vypoétena hodnota y* = 29,145
Kriticka hodnota x° (o052 = 5,991
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Vychozi kontingen¢ni tabulka spliiuje veskeré nalezitosti a je tedy mozné provést testovani
nulové hypotézy Hp o nezavislosti mezi zkoumanymi znaky.

x> 1% o2
Jelikoz je vypoctend hodnota x2 vy$si nez tabelizovana hodnota 2 (o0s:2), je na hladiné
vyznamnosti 0,05 zamitana nulova hypotéza ve prospéch alternativni hypotézy Hi. S 95%
pravdépodobnosti 1ze konstatovat ze mezi zkoumanymi znaky je statisticky vyznamna
zéavislost.

C=0,254 Cn=0,311

Dle vypoctené hodnoty Pearsonova kontingenéniho koeficientu C = 0,254 Ize konstatovat,

ze sila zavislosti je slaba.

Zavislost vyuziti bankovniho produktu pro studenty na aktualnim zpiisobu bydleni

Kromé zavislosti vyuziti produktu na véku bude také zkouména zéavislost vyuziti produktu
na aktudlnim zptsobu bydleni respondentli. Vychozi kontingencni tabulka nespliovala
zakladni pozadavky (maximalné 20% cetnosti mensich nez pét). Z tohoto divodu byly
slouceny nékteré buniky. Tabulka 18 jiz spliiuje kritéria pro testovani nulové hypotézy Hy
0 nezavislosti vyuziti nabidky hypotecniho uvéru pro studenty na aktudlnim zplsobu

bydleni.

Tabulka 18: Zavislost vyuZiti bankovniho produktu pro studenty na aktualnim

zpiusobu bydleni
Ano Ne Nevim

S rodici/u rodinného prislusnika 114 59 168 341
V najmu u fyzické osoby 13 2 15 30
Vlastni byt/rodinny diim 7 6 6 19
Pichodné na Skolni Kkoleji 8 6 23 37

Byt/rodinny dim druha/druzky

Druzstevni byt

Celkem 142 73 206 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani
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Vypoctena hodnota )(2 =9,181
Kriticka hodnota x* 0053 = 12,592

Na hlading vyznamnosti 0,05 je porovnana vypo¢itana hodnota y° s kritickou hodnotou
X2 (0,053)-
X< X 00s:9)
S pravdépodobnosti 95% Ize zamitnou nulovou hypotézu ve prospéch alternativni

hypotézy ktera hovoii a statisticky vyznamné zavislosti mezi zkoumanymi znaky.
C=0,1461 C,=0,1687

Vypoctena hodnota Pearsonova kontingen¢niho koeficientu C = 0,1461 znaci velmi slabou

zavislost.

Zavislost predpokladané vyse hypoteéniho ivéru na pohlavi

Z vysledkii dotaznikového Setfeni vyplynulo, Ze nejcastéji predpokladana vyse
hypotec¢niho uvéru o kterou by studenti zadali, je v rozmezi jeden az dva miliony korun
(37,53%). Tuto odpoveéd’ volily pievazné zeny (64,56%). Druhou nejcetnéjsi odpovedi byla
vySe hypoteéniho avéru v rozmezi ptl milionu az jeden milion korun (28,98%). Nejméné
volenou odpovédi byla vySe hypoteéniho Uvéru tfi miliony korun a vice. Vychozi
kontingen¢ni tabulka 19 spliuje veskeré predpoklady pro testovani zavislosti predpokladu

zvolené vyse hypote¢niho tvéru na pohlavi.

Tabulka 19: Zavislost predpokladané vySe hypote¢niho iivéru na pohlavi

Zena Muz
500 000 -1 000 000 K¢ 76 46 122
1000 000 — 2 000 000 K¢& 102 56 158
2 000 000 — 3 000 000 K¢ 39 46 85
3000 000 K¢ a vice 24 32 56
Celkem 241 180 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani
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Vypo&tena hodnota y = 13,946
Kriticka hodnota x° 0053 = 7,814

Je provedeno testovani nulové hypotézy Hg o nezévislosti pfedpokladané vyse hypotecniho
uvéru na pohlavi. Na zaklad€ porovnani vypoctené hodnoty x2 a kritické hodnoty x2 (0,05:3)
Ize konstatovat, ze na hladiné¢ vyznamnosti 0,05 lze zamitnout nulovou hypotézu Hg
0 nezavislosti mezi zkoumanymi znaky.

x> 1% o9

S 95% pravdépodobnosti je mezi zkoumanymi znaky statisticky vyznamna zavislost.
C=0,1791 Cn=0,2533

Vysledek Pearsonova koeficientu kontingence C = 0,1791 znaci velmi slabou zavislost.

Zavislost piredpokladané vyse hypotecniho uvéru na vzdélani
Kromé zavislosti ptedpokladané vyse hypote¢niho tvéru na pohlavi bude dale zkoumana

zavislost pfedpokladané vyse hypote¢niho ivéru na vzdélani (tabulka 20).

Tabulka 20: Zavislost predpokladané vySe hypote¢niho uvéru na vzdélani

500 000 — 1000 000 - 2 000 000 — 3000 000
1000000 K¢ 2000000 K¢ 3000000 Ke K¢ a vice
Stiedni Skola odborna 252
S maturitou
Stiedni §kola bez 76 99 42 35
maturity
VysSi odborna skola
Vysoka $kola Be. 43 48 28 16 135
Vysoka Skola Ing 3 11 15 5 34
Celkem 122 158 85 56 421

Zdroj: Dotaznikové Setreni, viastni zpracovani
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Nejcetnéji volenou odpovédi, jak jiz bylo feceno, byla vyse v rozmezi jeden az dva miliony
korun. Tato odpoveéd’ byla nejcastéji volena stfedosSkolskymi studenty i studenty vysoké
Skoly bakalarského studia. Naopak nejcastéji volenou predpokladanou vysi hypotecniho
uvéru studenty vysoké Skoly navazujiciho magisterského studia bylo rozmezi dva az tfi
miliony korun. Vychozi kontingencni tabulka nespliiovala zakladni podminky pouziti
testovani. Z tohoto diivodu bylo slouc¢eno nékolik bun¢k. Tabulka €. 22 jiz spliuje veskeré
pozadavky a lze provést testovani nulové hypotézy Hp o nezavislosti mezi zkoumanymi

znaky.

Vypoctend hodnota )(2 =17,419
Kriticka hodnota x* 0053 = 12,592

Vypoctend hodnota X je opét porovnana s kritickou hodnotou X ©0,05:3) ha hladiné
vyznamnosti 0,05. JelikoZz je vypocCtena hodnota vyssi nez tabelizovand hodnota, je
s pravdépodobnosti 95 % zamitnuta nulova hypotéza Hp o nezavislosti mezi zkoumanymi
znaky.

X2> 1 0054

Testovani prokazalo statisticky vyznamnou zavislost mezi zkoumanymi znaky.
C=0,1993 Cnh=0, 2441

Hodnota Pearsonova kontingen¢niho koeficientu C = 0,1993 vypovidd o velmi slabé

zavislosti.
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5.5.2 Shrnuti a doporuceni

Cilem diplomové prace bylo nalezeni urCitych moznosti rozvoje hypote¢ni banky
Wiistenrot a.s. Jednou z téchto moznosti je zavedeni nového bankovniho produktu
zaméfené¢ho na studenty a mladé lidi, ktefi by mohli pfedstavovat nevyuzity potencial
na hypote¢nim trhu a vytvofit tak novou cilovou skupinu klientd. Pfevazna vétSina
studentii vysokych Skol a né¢ktefi studenti poslednich rocnikt stiednich Skol feSi béhem
studia zptsob bydleni. Nejjednodussi variantou je Skolni kolej, na kterou se bohuzel ne
kazdy dostane. Mnoho studenti se nasledné uchyluje ke spole¢nému bydleni s jinymi
studenty v pronajmu. Z tohoto diivodu bylo provedeno dotaznikové Setieni mezi mladymi
lidmi, studenty, které mélo nastinit jejich pfipadny zajem ¢i naopak nezajem 0 tento
produkt. Setfeni bylo provedeno na studentech stiednich a vysokych g$kol, pficemz
prevladajici skupinou byli praveé studenti sttednich $kol, kterych se tato problematika bude
tykat jesté n¢kolik nasledujicich let.

Prevazna Cast dotazovanych studentll uvazuje o pofizeni vlastniho bydleni po ukonceni
studia a v souvislosti s vyuzitim tohoto nového produktu odpovédéla kladné a neutralné
témet 80% respondentli. NejcastéjSimi divody byla nizs§i finanéni zaté¢z a investice.
Naopak témét v polovin€ zédpornych odpovédi, kterych bylo pouze ptiblizné 17% figuroval
pravé nedostateny piijem a neochota se zadluzit. Z vysledkli dotaznikového Setfeni byly
nasledné zkoumany statisticky vyznamné zavislosti mezi ur€itymi znaky, které by mohly
napomoci sestaveni navrhu nového bankovniho produktu.

Statisticky vyznamna zavislost byla prokazdna mezi poétem uzavieného stavebniho
spofeni a vékem jeho tcastnika. Z divodu ukonceni poskytovani stoprocentnich hypoték
a snizovani maximalni vySe zastavni hodnoty nemovitosti by soucasti navrhu nového
hypote¢niho produktu byla marketingova podpora (pfipadné budouci zvyhodnéni), ktera
by méla motivovat rodie k zakladani stavebniho spofeni détem a finanéni prostiedky
by nasledné mély doplnit hypote¢ni uvér na financovani nemovitosti.

Dale byla prokazana zavislost mezi znalosti pieklenovaciho tivéru a dosazenym vzdélani.
Studenti stfednich Skol témé&f neprokéazali znalost tohoto produktu, tudiz nasledné nemaji
povédomi o moznosti kombinace s hypote¢nim uvérem. Znalost pieklenovaciho tvéru
prokdzali az studenti na vysoké Skole.

Statisticky vyznamna zavilost byla prokdzana i mezi volbou piedpoklddané vyse

hypote¢niho uvéru a pohlavim. Tim byla potvrzena hypotéza, Ze zeny voli nizsi vysi véru
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pravdépodobné z divodu niz$i mzdy a jisté opatrné strategie i naptiklad v souvislosti
se zalozenim rodiny v budoucnu. Statisticky vyznamna zavislost byla prokazana i mezi
predpokladanou volbou vyse hypotéky a vzdélanim, kdy byla potvrzena hypotéza, ze lidé
s vysSim vzdélanim piedpoladaji, ze budou uvéruschopni a budou tak moci zadat o vyssi
uver.

Hypotec¢ni Gvér pro studenty a mladé lidi na ¢eském hypoteénim trhu nabizi od zafi
lotiského roku pouze CSOB banka ve spolupraci s Hypoteéni bankou. Jak je
i Z dotaznikového Setfeni patrné (vysoka neznalost), tento produkt neni nijak zvlast
podporovany marketingovymi kampanémi ani médii, tudiz se nabizi velky prostor pii
spravné marketingové podpote zaujmout CO nejveétsi spektrum potencionalnich klientt.

Na zadkladé celkové analyzy a vysledkii dotaznikového Setfeni je pouze néstinén navrh
nového bankovniho produktu. Dotaznikové Setfeni bylo provedeno pouze na vzorku
studentli a nelze jej vztahovat na celou skupinu.

Navrhem je hypotéka pro studenty, neboli tzv. ,,Studentska hypotéka®, kterd by byla pro
studenty dosazitelna a vyhodné&jsi nez Hypotéka Wiistenrot, ale zaroven by byla dostatecné
zajiSténd, aby nebyla pro banku ztrdtovym produktem. Produkt také musi byt
konkurenceschopny, tudiz je navrh také ovlivnén nabidkou konkurence.

»Studentska hypotéka® by byla nabizena mladym lidem ve véku od 8 do 26 let. Do
zavazku by bylo mozné vstupit pouze s rodi¢i. Urokova sazba tohoto produktu by byla
vzdy snizena oproti Hypotéce Wiistenrot o 0,5%. VySe hypotecniho uUvéru by se
pohybovala v rozmezi 300 000 — 2 500 000 K¢& se splatnosti 5 az 35 let. Urokovou sazbu
je mozné nastavit jako pohyblivou ¢i fixni (1,3,5 1 vice let). Forma splaceni by byla
progresivni. Tato forma splaceni by byla pro studenty pravdépodobné tou nejvyhodné;si,
nebot’ pocatecni vyse splatky by byla nizka a postupem casu se bude navySovat, coz by se
méla navySovat i bonita klienta (pfedevsim po ukonceni studia). Snizeni ¢i zvySeni splatek
by bylo bezplatné, stejné jako vyftizeni Gvéru a jeho vedeni. Také pojisténi nemovitosti
vramci tohoto produktu by mohlo byt poskytovano s jistym zvyhodnénim urcitou
partnerskou spolecnosti (napt. Allianz pojistovnou). Vyvazani rodic¢ii by bylo piipustné
az v pripad¢ dostatecné bonity klienta, nicméné¢ i tak by bylo podminéno souhlasem banky
a bylo by bezplatné. Dale by bylo pozadovano upraveni skoringového hodnoceni,
aby nizky ve€k ¢i pfipadna nulova tGvérova minulost klienta neposkozovala v podobé

pfirazky na urokové sazbg.
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6 Zavér

Hypotecni trh je vyznamnou soucasti celkového ceského bankovniho trhu a slouzi
k uspokojovani bytové potieby vSech ob¢ant. Hypoteéni trh se neustale vyvyji, reaguje
a prizpasobuje se vnejSim podminkam, které na néj plsobi a je stale velmi dynamicky.
Béhem poslednich deseti let nejvice hypotecni trh ovlivnil dopad velké americké finanéni
krize. Od roku 2000 trh dynamicky rostl az do roku 2007. V nasledujich dvou letech se trh
propadl téméf o polovinu a primérna urokova sazba dosahovala téméf Sesti procent.
Poptavka po uvérech razantné poklesla a bankovni subjekty byly v ramci poskytovani
uveért velmi obezietné. Nastala hospodarska recese a utlum nastal také ve stavebnictvi
a Vv dasledku ponizeni poptavky poklesly také znatelné ceny nemovitosti. Recese byla
hluboka, ale kratkd a v nasledujicich letech nastalo oziveni ekonomiky a hypotecni trh
zacal opét prosperovat. Od roku 2010 je opét zaznamenan progresivni vyvoj trhu stejné
jako u financovani bydleni a tirokové sazby zacaly opét klesat. Nezaméstnanost klesala,
prumérné mzdy se navySovaly a poptavka po Gvérech se opét zacala zvySovat. V dusledku
obnoveni ekonomiky se obnovila i vystavba nemovitosti.

Na rok 2016 se nabizi hned né€kolik ptedpokladl. Pfedvidany jsou rekordné nizké tirokové
sazby, v jejichz dusledku pravdépodobné enormné vzroste poptdvka po hypotecnich
uvérech a bude pravdépodobné poskytnut rekordni objem uvérti. Dale je predpoklad
uréitého omezeni v poskytovani maximélnich vysi hypoteénich Gvérd, které planuje Ceska
narodni banka a také zpfisnéni celkového poskytovani v souvislosti s novym zakonem
0 spotfebitelském Uvé€ru. V navaznosti na rekordné nizké urokové sazby, které
pravdépodobné zvysi poptavku po nemovitostech se zvysi ceny 1 samotnych nemovitosti.
Nésledné se tak pravdépodobné zvysi 1 primérnd cena hypote¢niho uvéru. Na rok 2017 je
predpoklad mirného navySeni urokovych sazeb, zvySeni cen nemovitosti a dalsi intervence
Ceské narodni banky.

Od pocatku existence prosel cesky hypotecni trh mnoha zménami a jednou z nich je
také konkurence. V porovnani s poctem bankovnich subjektl pfed patnacti lety se pocet
bankovnich instituci na ¢eském trhu zmnohandsobil. Na ¢esky hypotecni trh stale vstupuji
nové bankovni subjekty s novou nabidkou a produkty zvySujici konkurenci, ¢emuz
se museji stavajici banky stale piizpisobovat at’ uz se jednd o vysi urokovych sazeb
¢i pozadavkii na zajiSténi Uveéru. Obcané maji na vybér z nepieberného mnozZstvi

hypotecnich Gvéri, at’ uz se jednd o cel, trokovou sazbu ¢i fixaci. S rostoucim trendem
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konkurence na trhu rostou i pozadavky klient na servis a kvalitu poskytovanych sluzeb.
Kazda bankovni instituce se snazi poskytnou co nejlepsi sluzby a ziskat tak co nejvice
klientt. Casto je vyuzivano bankovnictvi tzv. ,.pod jednou stiechou”, kdy si klient vybira
V ramci uzavieni véru banku u které ma vedené 1 osobni Ucty a jiné bankovni produkty.
V cele hypotecniho trhu stoji tii nejvétsi banky, které zaujimaji jeho majoritni ¢ast a které
také staly u jeho pocatku, coz znaci jistou konkuren¢ni vyhodu. V ramci analyzy vyvoje
byla pozornost vénovana Sestici bank, které zaujimaji na trhu nejvétsi postaveni. V Cele
trhu stoji tii banky (Hypoteéni banka, Komeréni banka, Ceska spofitelna), které v roce
2015 zaujimaly trzni podil témét ve vysi 92%. Pozice téchto tii bank byly v rozmezi let
2000 az 2010 rozdilné n€kolik procentnich bodi. B€hem poslednich péti let konkurencni
boj zesilil a rozdily v trznich podilech jednotlivych bank se stale zmensuji.
Wiistenrot hypote¢ni banka a.s. se fadi mezi malé banky a nemlze svymi moZnostmi
a nabidkou zcela konkurovat nejvétsim bankam na trhu. Nicméné i piesto se svym trznim
podilem fadi na Sesté misto, pravidelné reaguje na zmény na trhu a snazi se vyuzit
konkurenéni vyhody, kterou predstavuje stavebni spofitelna Wiistenrot a.s. Od roku 2005
se trzni podil banky zvySoval, patrné také v souvislosti se zavedenim produktu Refin jehoz
ucelem je refinancovani uvért od konkuren¢nich bank. Spole¢né s rtistem podilu tohoto
ucelu na celkovém objemu poskytnutych Gveért rostl 1 trzni podil banky a v roce 2013
dosahl uvér Refin zatim svého maxima, t¢éméf 56% na celkovém objemu uvért. Je mozné
se domnivat, Ze v disledku toho se navysil trzni podil na tkor jinych bankovnich instituci.
V roce 2009, v dobé nejvétsiho dopadu velké financni krize nezaznamenala v porovnani
s celkovym hypote¢nim trhem tak razantni pokles a udrzela si svou pozici na trhu navzdory
tomu, Ze jeji matetska spolecnost ma sidlo v Némecku. Vyvoj poskytované urokové sazby
je velmi podobny primérné urokové sazbé na trhu, nebot' banka pravidelné reaguje
nazmény na trhu hypote¢nim i mezibankovnim a urokové sazby se méni nckolikrat
doroka. Na vzdory tomu, Zze se jedna o maly bankovni subjekt na hypoteénim trhu,
si banka stale drzi stabilni trzni podil a poskytuje konkurenceschopnou nabidku
hypotecnich Gvéri.

Moznost rozvoje vybrané banky by mohl predstavovat navrhovany novy bankovni
produkt, ktery by byl zacilen na mladé lidi. Jedna se o doposud nevyuzité volné misto
natrhu a v ramci konkurence se jej jiz snazi vyuzit Hypote¢ni banka ve spolupraci

s CSOB. Z vysledki dotaznikového Setieni je vSak patrné, ze mladi lidé o tomto produktu
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nemaji témét zaddné povédomi, ¢imz se nabizi velky prostor pro realizaci obdobného
produktu se stejnym zaméerem. Dotaznikové Seteni bylo provedeno zejména mezi studenty
sttednich skol, kterych se tato problematika bude jest¢ nékolik nasledujich let tykat.
Na zaklad¢ vysledk Setfeni je pfedpokladano, ze by rodi¢e do zavazku vstupovali
se svymi détmi a podpofili je tak ,,postavit se na vlastni nohy”. Pievazna cast respondentti
odpovédéla kladné. V piipadé vykazovani obdobného postoje celé segmentace
potencionalnich klientd lze predpokladat, Ze by na trhu existovala poptavka po tomto
produktu. Poptavka by se pravdépodobné odvijela také od lokality, nebot” kazdy kraj
v Ceské republice méa jinou miru nezaméstnanosti, pramérnou vysi mzdy & ceny
nemovitosti. Dal§im limitujicim faktorem mtizou byt intervence Ceské nirodni banky,
kterd dava bankovnim subjektim doporuceni o poniZzeni maximalni mozné vyse
hypoteénich uvérd a celkové se snazi o zpiisnéni poskytovani z davodu ochrany banky,

ale predevsim spotiebitele.
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Piiloha 1: Elementarni charakteristiky objemu poskytnutych hypotecnich uvéri v
Ceské republice v letech 2000 — 2015 (v mld. K&)

Rok Vi dy d@y ki Tempo | Prirustek bt
ristu (%)
(%)
2000 10,3 - - - - - -
2001 14,7 4.4 - 1,427184 | 142,72 42,72 1,43
2002 23,3 8,6 4,2  1,585034 | 158,50 58,50 2,26
2003 36,2 12,9 4,3 | 1,553648 | 155,37 55,37 3,51
2004 52,0 15,8 29 | 1,436464 143,65 43,65 5,05
2005 72,0 20 4,2 | 1,384615 | 138,46 38,46 6,99
2006 101,7 29,7 9,7 1,4125 | 141,25 41,25 9,87
2007 145,2 43,5 13,8 | 1,427728 @ 142,77 42,77 14,09
2008 116,8 -28,4 | -71,9 1 0,804407 80,44 -19,56 11,34
2009 73,9 -429 | -71,3 1 0,632705 63,27 -36,73 7,18
2010 84,8 10,9 53,8 | 1,147496 114,75 14,75 8,23
2011 119,1 34,3 23,4 | 1,404481 | 140,45 40,45 11,56
2012 121,6 2,5 -31,8 | 1,020990 @ 102,1 2,1 11,81
2013 149,3 21,7 25,2 | 1,227796 @ 122,78 22,78 14,5
2014 1434 -5,9 | -33,6 0,960482 96,05 -3,95 13,92
2015 184,3 40,9 46,8 | 1,285216 @ 128,52 28,52 17,89
Priamér 69,4855 11,6 --- 1,2120 | 121,203 | 24,7386 | 8,6957
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Priloha 2: Elementarni charakteristiky vyvoje primérné vySe hypote¢niho uvéru v

Ceské republice v letech 2000 — 2015 (v mil. K¢&)

Rok Vi dy dy, ki Tempo | Ptirustek b

rastu (%)

(%)
2000 1,06 - - - - - -
2001 1,03 -0,03 - 0,97169 97,17 -2,83 0,97
2002 1,08 0,05 0,08 1,04854 104,85 4,85 1,02
2003 1,15 0,07 0,02 1,06481 106,48 6,48 1,08
2004 1,27 0,12 0,05 1,104347 | 110,43 10,43 1,21
2005 1,41 0,14 0,02 1,110236 | 111,02 11,02 1,33
2006 1,52 0,11 -0,03 1,078014 | 107,80 7,80 1,43
2007 1,71 0,19 0,08 1,125 1125 12,5 1,61
2008 1,77 0,06 -0,13 1,03508 103,51 3,51 1,67
2009 1,66 -0,11 -0,17 0,937853 93,79 -6,21 1,57
2010 1,66 0 0,11 1 1 - 1,57
2011 1,67 0,01 0,01 1,00602 100,60 0,6 1,58
2012 1,65 -0,02 -0,03 0,98802 98,80 -1,20 1,56
2013 1,62 -0,03 -0,05 0,98181 98,18 -1,82 1,53
2014 1,66 0,04 0,07 1,02469 102,47 2,47 1,57
2015 1,80 0,14 0,1 1,08433 108,43 8,43 1,71

Primér 1,4566 0,0493 = 0,0093 | 1,0359 76,2066 | 4,002 1,427
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Priloha 3 : Podil hypote¢nich tivérii a uvéru ze stavebniho sporeni v letech

2000 — 2015 (v mld. K¢)

Rok

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Prumér

Objem

avéru

Hypotecni | Objem
hypotecnich | avéry (%)  pieklenovaci
uvéri
10,3 40,8 14,94
14,7 46,4 16,98
23,3 51,5 21,94
36,2 52,3 33,02
52,0 56,5 40,04
72,0 62,6 43,02
101,7 66,7 50,77
145,2 66,8 72,17
116,8 61,7 72,5
73,9 53,8 63,46
84,8 60,9 54,44
119,1 72,1 46,09
121,6 74,6 41,4
149,3 78,0 42,11
143,4 79,2 37,66
184,3 80,1 45,79
69,4855 61,6225 39,8384
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Preklenovaci

uveéry (%)

59,2
53,6
48,5
47,7
43,5
37,4
33,3
33,2
38,3
46,2
39,1
27,9
25,4
22,0
20,8
19,9

35,331

Celkovy
objem

aveéru

25,24

31,68

45,24

69,22

92,04

115,02
152,47
217,37
189,3

137,36
139,24
165,19
163,0

191,41
181,06
230,09

112,759

Prirustek
(%)
celkového
objemu
avéri
25,52
42,80
53,07
32,97
24,97
32,56
42,57
-12,91
-27,44
1,37
18,64
-1,33
17,43
-5,41
27,08
18,126



Piiloha 4: Elementarni charakteristiky objemu poskytnutych uvéri ze stavebniho

spoieni v Ceské republice v letech 2000 — 2015 (v mld. K&)

Rok yt dy d@y Kkt Tempo | Prirustek bt

rustu (%)

(%)
2000 14,94 - - - - - -
2001 16,98 2,04 - 1,1365 113,62 13,62 1,1365
2002 21,94 4,96 2,92 1,2921 129,21 29,21 1,4685
2003 33,02 11,08 6,12 1,5050 150,50 50,50 2,2102
2004 40,04 7,02 -4,06 1,2126 121,26 21,26 2,6801
2005 43,02 2,98 -4,04 1,0744 107,44 7,44 2,8795
2006 50,77 7,75 4,77 1,1802 118,02 18,02 3,3983
2007 72,17 21,4 13,65 1,4215 142,15 42,15 4,8307
2008 72,5 0,33 -21,07 1,0046 100,46 0,46 7,8527
2009 63,46 -9,04 -9,37 0,8753 87,53 -12,47 42477
2010 54,44 -9,02 0,02 0,8579 85,79 -14,21 3,6439
2011 46,09 -8,35 0,67 0,8466 84,66 -15,34 3,0850
2012 41,4 -4,69 3,66 0,8982 89,82 -10,18 2,7711
2013 42,11 0,71 54 1,0172 101,72 1,72 2,8186
2014 37,66 -4,45 -5,16 0,8943 89,43 -10,57 2,5207
2015 45,79 8,13 12,58 1,2159 121,59 21,59 3,0649

Primér 39,8384 2,0566 0,435 1,0775 | 107,7507 9,5466 3,253
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Priloha 5 : Vyvoj objemovych trznich podili bank v letech 2000 — 2015 (v %)

Rok

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Priamér

KB

32,5
25,8
27,3
26,1
22,5
22,9
19,4
19

22,1
22,5
21,7
22,5
19,8
21,2
22,4
23,3
23,0

Kt

0,79
1,06
0,96
0,86
1,02
0,85
0,98
1,16
1,02
0,96
1,04
0,88
1,07
1,06
1,04
0,98

Cs
13,8
33,6
30,8
31,5
36,4
34,3
34,3
28,8
16,2
17
16
23,3
27,4
25
23,2
25,2
25,0

Kt

2,43
0,92
1,02
1,16
0,94

0,84
0,56
1,05
0,94
1,46
1,18
0,91
0,93
1,09
1,04

HB

35,4
18,9
23,9
23,1
22,5
22,9
241
26,2
31,7
34,8
29,8
26,7
28,4
26,4
27,3
26,0
26,4

Kt

0,53
1,26
0,97
0,97
1,02
1,05
1,09
1,21
1,1

0,86
0,90
1,06
0,93
1,03
0,95
0,98
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RF

2,5
3,8
3,7
4,1
55
6,2
9,7
13,6
16,4
9,6
13,4
8,9
5,6
7,6
8,5
8,1
7,03

Kt

1,52
0,97
1,11
1,34
1,13
1,56
1,40
1,21
0,59
1,40
0,66
0,63
1,36
1,12
0,95
1,08

UCB

6.2
9,9
9,2
6,4
5,1
6.2
3,6
1,7
4.1
5
6,1
6.2
6,7
6.9
6.1
5,8
5,58

Kt
1,6
0,93
0,7
0,8
1,22
0,58
0,47
2,41
1,22
1,22
1,02
1,08
1,03
0,88
0,95
1,0

WHB

0
0

0,8
0,9
0,8
1,1
15
2,1
41
3,6
51
3,2
3,6
3,2
3,4
2,13

Kt

1,13
0,89
1,38
1,36
14

1,95
0,71
1,59
0,63
1,13
0,89
1,06
1,12



Priloha 6: Vyvoj primérné tirokové sazby hypote¢nich uvéra v letech 2005 - 2016

(v %)

2005
2016
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

uapI

4,66
4,13
4,35
5,54
574
5,52
4,2

3,59
3,21
3,08

2,34

Joun

4,43
4,12
4,27
5,55
5,74
5,37
4,26
3,61
3,21
3,01

2,27

uazalq

4,27
411
4,2
5,52
55
541
4,27
3,67
3,17
2,93

2,16

uaqnp

4,14
4,02
4,22
5,51
5,54
5,29
4,28
3,7

3,08
2,88

2,11

Y

U31AY
UIAII)

4,03 | 3,75
4,06 | 3,98
4,27 | 4,46
552 | 5,53
551 | 5,55
512 | 4,92
424 | 414
3,68 | 3,61
2,96 | 2,95
2,81 | 2,76

2,05 | 2,05

8(
1E
g o
S =
a
3,62 | 3,64
414 | 4,25
4,67 | 4,93
563 | 5,82
5,66 | 5,67
448 | 4,79
4,135 @ 4,09
3,59 | 3,55
3,00 | 3,01
2,72 | 2,65
2,08 | 2,11

A

LIez
HETIN

3,63 | 3,64
4,19 | 4,36
51 | 524
573 | 57
563 | 56
4,56 | 4,42
3,89 | 3,77
3,46 | 3,36
3,00 | 3,06
254 | 2,51

2,11 | 2,12

7 3

a 3
377 398
438 | 4,36
528 5,34
563 | 5,69
56 5,61
433 | 423
3,65 356
325 317
309 3,06
244 | 237
2,09 206

Prumér

3,9495
4,1729

4,6741
5,6133
5,6119
4,8497
4,0326
3,5159
3,0654
2,7164

2,1275

Priloha 7: Elementarni charakteristiky vyvoje primérné vySe urokové sazby

hypote¢nich avéri v letech 2005 — 2015 (v %)

Rok

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Pramér

y

3,9495
4,1729
4,6741
5,6133
5,6119
4,8497
4,0326
3,5159
3,0654
2,7164
2,1275
3,8748

dy

0,2234
0,5012
0,9392
-0,0014
-0,7622
-0,8171
-0,5167
-0,4505
-0,349

-0,5889
-0,1822

d(z)yt

0,2778
0,438
-0,9406
-0,7636
-1,5793
-1,3338
-0,9672
-0,7995
-0,9379

kt

1,0566
1,1201
1,2009
0,9998
0,8642
0,8315
0,8719
0,8719
0,8861
0,7832
0,94

95

Tempo | Prirustek

rustu
(%)
105,66
112,01
120,09
99,98
86,42
83,15
87,19
87,19
88,61
78,32
94,001

(%)

5,66
12,01
20,09
-0,02
-13,58
-16,85
-12,81
-12,81
-11,39
-21,68
-5,138

bt

1,057
1,183
1,421
1,421
1,228
1,021
0,890
0,776
0,688
0,539
1,0224



Piiloha 8: Elementarni charakteristiky indexu cen nemovitosti v Ceské republice

v letech 2005 — 2015

Rok Index Tempo Index ceny | Tempo Index Tempo
ceny ristu rodinnych rustu ceny rustu
byti (%) domii (%) pozemKki (%)

2005 100,8 - 100,6 - 106,2 -
2006 108,3 7,44 105,0 4,37 108,8 2,45
2007 131,2 21,15 112,2 6,86 122,4 12,5
2008 117,1 -10,75 110,9 -1,16 108,5 -11,36
2009 87,7 -25,11 98,9 -10,82 102,3 -5,71
2010 95,2 8,55 98,5 -0,41 102,1 -0,2
2011 99,7 4,73 102,1 3,65 100,3 -1,76
2012 98,8 -0,91 99,8 -2,25 102,9 2,59
2013 99,8 1,01 101,2 1,40 100,6 -2,24
2014 102,1 2,30 101,7 0,49 103,6 2,98
2015 103,9 1,77 99,6 -2,06 105,0 1,35
Pramér @ 103,5021 1,018 106,678 0,007 105,543 0,06

Priloha 9: Elementarni charakteristiky dlouhodobého vyvoje financovani bydleni v
Ceské republice v letech 2000 — 2015 (v mil. K&)
Rok HU | PU |Celkem | dy d®y: ke Tempo Piirustek b,

ristu (%)

(%)
2000 10,3 | 15,0 25,3 - - - - - -
2001 147 | 17,0 31,7 6,4 - 1,25 | 1252 25,2 1,25
2002 234 22,0 45,4 13,7 7,3 1,43 14322 43 1,79
2003 36,2 @ 33,0 69,2 238 | 10,1 152 | 1524 52 2,74
2004 52,0 @ 40,0 92,0 22,8 -1 1,33 | 133,0 33 3,64
2005 72,1 | 43,0 115,1 23,1 03 |125 1251 23 4,55
2006 103,5 51,6 155,1 40 16,9 1,34 134,7 35 6,13
2007 146,172, 218,6 63,5 | 235 1,41 1410 41 8,64
2008 118,4 73,6 1920 | -26,6 | -90,1 0,88 88,0 -12 7,59
2009 77,2 | 66,4 1436 | -484 | -75 0,74 747 -25 5,68
2010 90,7 58,3 149,0 54 53,8 1,04 1040 4 5,89
2011 124,41 48,1 172,4 23,4 18 | 1,15 115,7 16 6,81
2012 | 1285 | 43,7 @ 1722 @ -0,2 23,6 0,99 998 99 6,81
2013 158,8 @ 44,7 203,5 31,3 | 315 1,18 118,22 18 8,04
2014 153,2 40,2 1934 | -10,1 | 414 095 950 -5 7,64
2015 196,7 48,9 245,6 52,2 | 62,3 1,27 127,0 27 9,71

Priumér 71,45 40,94 11594 | 14,69 2,843 1,16 116,37 @ 24,9467  5,5143
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Piiloha 10: Elementarni charakteristiky vyvoje pocétu poskytnutych hypotecnich
uvéri v letech 2005 — 2015 (v tis.)

Rok Pocet dy d@y, Kkt Tempo | Prirustek bt
poskytnutych ristu (%)
HU (v (%)

2005 754 - - - - - -

2006 1262 508 - 1,6737 | 167,37 67,37 1,67
2007 1424 162 -346 1,1283 112,83 12,83 1,89
2008 2273 849 687 1,5962 @ 159,62 59,62 3,02
2009 2189 -84 -933 0,9630 = 96,30 -3,70 2,90
2010 2 655 466 550 1,2128 = 121,28 21,28 3,52
2011 4 860 2205 1739 1,8305 183,05 83,05 6,45
2012 3485 -1375 830 0,7171 | 71,71 -28,19 4,62
2013 4 865 1380 2755 | 1,3959 @ 139,59 39,59 6,45
2014 3922 -943 | -2323 | 0,8061 @ 80,61 -19,39 5,20
2015 4 568 646 1589 1,1647 @ 116,47 16,47 6,06

Primér 2443,3198 381,4 | 503,33 | 1,197 @ 119,74 24,893 4,178
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Piiloha 11: Elementarni charakteristiky objemu poskytnych hypotec¢nich
hypote¢ni bankou Wiistenrot a.s. v letech 2005 — 2015 (v tis. K¢)

Rok

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Prumér

Objem
poskytnutych
HU (mil. k&) y¢

866
1406
1986
3204
2 986
3296
6 591
4 376
6571
5019
6 633

20867,75

dy

540

580
1218
-218

310
3295
-2215
2195
-1552
1614
576,7

d@y¢

40
638
-1436
528
2985
-5510
4410
-3747
3166
119,33

98

Kt

1,6224
1,4123
1,6131
0,0009
1,1038
1,9997
0,6639
1,5016
0,7638
1,3215
0,6121

Tempo | Prirustek

rustu
(%)

162,24
141,23
161,31
0,09
110,38
199,97
66,39
150,16
76,38
132,15
61,214

(%)

62,24
41,23
61,31
-99,91
10,38
99,97
-33,61
50,16
-23,62
32,15
20,03

avéru

bt

1,62

2,29

3,69
0,003
0,004
0,008
0,005
0,007
5,796
7,659
2,1082



Piiloha 12: Poskytnuté uvéry fyzickym a pravnickym osobim hypotecni bankou

Wiistenrot a.s. v letech 2005- 2015 (v mil. K¢)

Rok

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Pramér | 42,286 | 150,853 | 2496,58 | 3574,41

Podil
PO

22
23
32
29
121
308
53
5
226
41
18

Objem
PO
(mil.
k¢)
99
80
229
80
262
270
270
o7
841
231
30

Podil
FO

732
1239
1392
2752
2138
2 347
4 807
3421
4 639
3881
4 550

Objem
FO
(mil.
k¢)
766
1326
1755
3124
2724
3026
6 320
4155
5730
4 860
6 603

poskytnutych
HU (tis. K¢)

2443,3198

99

Pocet

754
1262
1424
2273
2189
2 655
4 860
3485
4 865
3922
4 568

Tempo
ristu

(%)

167,37
112,83
159,62
96,30
121,28
183,1
71,71
139,59
80,62
116,47

119,7397

Objem
poskytnutych
HU (mil. k¢)

866
1 406
1 986
3204
2 986
3296
6 591
4 376
6571
5019
6 633

3709,959

Tempo
rustu

(%)

162,36
141,25
161,33
93,20
110,38
199,97
66,39
150,2
76,38
132,16
122,583



Priloha 13: Elementarni charakteristiky objemu uvéra fyzickym a pravnickym

osobam poskytnuty hypote¢ni bankou Wiistenrot a.s. v letech 2005- 2015 (v mil. K¢)

Rok

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Priumér

Obje

m PO
(mil.
k¢)
99
80
229
80
262
270
270
57
841
231
30

150,85

dy

-213
784
-610
-201

6,9

d(z)yt

168
298
331

-174

-213
997
1394
811

400,4

ke

0,808
2,862
0,349
3,275

1,030

0,211
14,75
0,274
0,129

0,89

Tempo
ristu

(%)

80,80
286,2
34,93
327,5
103,0
100
21,1
147,5
27,46
12,98

70,48

by

0,81
2,31
0,81
2,65
1,03
1,03
0,58
8,49
2,33
0,30

1,31

100

Objem
FO
(mil.
k&)
766
1326
1755
3124
2724
3026
6 320
4155
5730
4 860
6 603

3574,4

dy

560
429
1369
-400
302
3294
-2165
1575
-870
1743

583,7

d(z)yt

-131
940
-1769
702
2992
-5459
3740
-2445
2613

131,4

ke

1,731
1,324
1,780
0,872
1,111
2,088
0,657
1,379
0,848
1,358

1,240

Tempo
rustu (%)

73,1
32,4
78
-12,8
11,1
108,8
-34,26
37,9
-15,18
35,86

31,49

b

1,73
2,29
4,08
3,55
3,95
8,25
5,42
7,48
6,34
8,62

4,59



Priloha 14: Vyvoj trzniho podilu banky Wiistenrot a.s. v letech 2003 — 2015 (v %)

Rok

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Prumeér

WHB

0,8
0,9
0,8
11
1,5
2,1
4,1
3,6
51
3,2
3,6
3,2
3,4
2,132

dy

01
0,1
03
0.4
0,6

2
-0,5
15
-1,9
0.4
0,4
02

0,2167

d®@y,

-0,2
0,4
0,1
0,2
1,4
-2,5
2
-3,4
2,3
-0,8
0,6
0,009

ke

1,13
0,89
1,38
1,36
1,4
1,95
0,71
1,59
0,63
1,13
0,89
1,06
1,12

101

Tempo ristu
(%)

113
89
138
136
140
195
71
159
63
113
89
106
112,026

Prirustek (%)

19,5

be

1,125

1,375
1,875
2,625
5,125
45
6,375

4,5

4,25
3,396



Piiloha 15 : Podil jednotlivych tcelii poskytnutych hypotecnich uvéri hypotecni
bankou Wiistenrot a.s. v letech 2005 — 2015 (v %)

. g . . Z . .

AR 3 ~F x| A E 2 - -

g 2 3z 2 S Y & S | E Sz
= S =2 & =2 5 -4 = — 4 =y ~ 3
e [ < [ @ Z @ = o

~ 8‘ ~ ~ @ ~ ~

2005 | 51,6 - 24,8 - 3,9 - 0,7 - 19 -
2006 | 51,9 | 05 23,6 -4.8 4,2 7,6 2,1 200 18,2 -4,3
2007 51 -1,7 21,2 10,1 | 5,6 33,3 2,7 28,5 19,5 7,1
2008 | 49,9 | 2,1 13,3 -36,7 | 134 139,2 8,7 2222 14,7 -24.6
2009 40,1 -19,6 13,4 0,75 24,2 80,59 8,5 -2,3 13,8 -6,1
2010 | 406 | 1.2 6,9 -485 | 29,9 23,5 12,1 42,3 10,5 -23,9
2011 25 | -384 7 1,4 47 57,19 13 74,3 8 -23,
2012 | 22,1 | -116 5,2 257 | 512 8,9 16,3 25,3 5,2 -35
2013 | 16,7 | -244 5 -38 | 556 8,5 11,9 -27 10,8 | 107,6
2014 | 156 | -65 4,8 -4 50,9 -8,4 12,3 3,3 16,4 51,8
2015 | 20,7 | 327 5,6 16,6 50 -1,7 8,4 -31,7 15,3 -6,7
Pramér | 31,8 -6,99 9,74 -11,485 | 20,72 34,87 6,53 53,49 12,88 4,29
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Priloha 16: Elementarni charakteristiky primérné ro¢ni urokové sazby poskytované

hypote¢ni bankou Wiistenrot a.s. v letech 2005 — 2015 (v %)

Rok y dy d@y Kkt Tempo | Prirustek bt

ristu (%)

(%)
2005 5,495 - - - - ] )
2006 5,547 0,052 - 1,009 100,9 0,9 1,009
2007 5,912 0,365 0,313 1,066 106,6 6,6 0,945
2008 7,142 1,23 0,865 1,208 120,8 20,8 1,298
2009 7,272 0,13 -1,1 1,018 101,8 1,8 1,324
2010 6,517 -0,755 0,885 0,896 89,6 -10,4 1,186
2011 5,416 -1,101 1,856 0,831 83,1 -16,9 0,986
2012 4,954 -0,462 1,563 0,915 91,5 -8,5 0,902
2013 4,531 -0,423 0,885 0,915 91,5 -8,5 0,825
2014 4,186 -0,345 0,768 0,924 92,4 -7,6 0,762
2015 3,719 -0,467 0,812 0,888 88,8 -11,2 0,677

Primér 5,407 -0,1776 0,761 0,962 96,168 -3,3 0,991
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Priloha 17: Dotaznik

Vazeni studenti,

Dovolte mi Vas pozadat o vyplnéni tohoto kratkého dotazniku k ziskani podkladii pro moji
diplomovou praci, ktera se zabyva nastinem nového hypotecniho produktu zamreného na
mladeé lidi.

Dotaznik je zcela anonymni a ziskané vysledky budou slouzit pouze ke studijnim uceliim.
Vzdy prosim vyberte jednu spravnou odpovéd.

Deékuji za ochotu a Vas cas
Katerina Masdkova, studentka 2. rocniku navazujictho magisterského studia PEF CZU
v Praze

1. Pohlavi:
o Muz
o Zena
2. Vék
o 17-19
o 20-22
o 23-26
3. kola

S
o Stredni skola bez maturity

o Stfedni $kola odborna s maturitou

o Vysoka skola — bakalatské studium

o Vysoka skola — navazujici magisterské studium

4. Vyberte prosim zpusob Vaseho bydleni:
S rodi¢i/u rodinného piislusnika

V najmu u fyzické osoby
Byt/rodinny dim druha/druzky
Druzstevni byt

Vlastni byt/rodinny dim

Ptechodné na koleji

O O 0O 0 O O

5. Vite co je hypote¢ni Gvér?
o Ano
o Ne

6. Vite, na jaky ucel slouzi hypote¢ni Gvér?
o Koupé€ auta
o Koup¢€ nemovitosti
o Koup¢ lodi
o Koupé dovolené
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Vite, ¢im je hypoteéni uvér zajistén?
o Béznym tctem
o Zastavnim pravem k financované nemovitosti
o Dobrym slovem
o Ni¢im

Vite co je stavebni spoieni?
o Ano
o Ne

Mate zaloZené stavebni spofeni?
o Ano
o Ne

Vite co je pireklenovaci uvér?
o Ano
o Ne

Vite k ¢emu se da pouZit pireklenovaci uvér?
o Ano
o Ne

Vite, Ze je moZné kombinovat uvér ze stavebniho spoieni (pi‘eklenovaci uvér) spolecné

s hypotékou?
o Ano
o Ne

Mate v planu si po ukon¢eni $koly ¢i béhem studia poridit vlastni bydleni?
o Ano, rad(a) bych

o Ano, ale bojim se, ze nebudu pro banku dostate¢né solventni

o Mozna ano, jesté jsem nad tim nepremyslel(a)

o Ne

Vyuzili by jste nabidky hypotéky upravené speciilné pro studenty?
o Ano

o Mozna

o Ne

Pokud jste odpovédli v otazce ¢. 14 ano, vyberte prosim jednu odpovéd:
o Splatka hypotéky je pro me¢ vyhodnéjsi, protoze je niz$i, nez najemné

o Radé¢ji bych splacel(a) vlastni byt, nez platil(a) cizi

o Chtél(a) bych si poridit vlastni bydleni s druhem/druzkou
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16.

17.

18.

19.

20.

Pokud jste odpovédéli v otazce €. 14 ne, vyberte prosim jednu odpovéd:
o Nemdam dlouhodoby staly piijem

o Nechci se zadluzit

o Rodice mi nemohou pomoci a sdm to nezvladnu

Vite, jestli néco podobného jiz existuje?

o  Ano, hypotéka pro studenty je bézn¢ dostupna ve v§ech hypote¢nich bankach
o  Ano, hypotéka pro studenty je dostupna pouze ve vybranych bankach

o Nevim, nezajimam se o to

o Ne, zadny takovy produkt jesté na trhu neni

Mate pri Skole staly prijem?

o AnQ, jsem jiz zaméstnan

o  Ano, mam dlouhodobou brigadu
o Ne, ale stale hledam pfivydélek
o Ne, nechci pracovat pfi Skole

Byli by Vasi rodice ochotni v pripadé Vasi hypotéky figurovat jako spoludluznici a pomoci Vam,

dokud nebudete dostatecné bonitni?

o Ano
o Ne
o Nevim

O jak vysokou hypotéku si myslite, Ze by jste Zzadali?
500 000 K& —1 000 000 K¢

1 000 000 K¢ —2 000 000 K¢

2 000 000 K¢& — 3 000 000 ké&

3000 000 K¢ a vice

O O O O
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Priloha 18: Vysledky dotaznikového Setieni

Pohlavi:

M 7ena

Veék:

W 17-19 let
M 20-22 let
M 23-26 let

Skola:

1% 0% M stfedni skola odborna s
maturitou

M vysoka skola - bakalarské
studium

m vysoka skola -
magisterské studium

W stifedni Skola bez maturity

H vys$si odborna skola
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Vyberte prosim zptsob vaseho souc¢asného bydleni:

4% 2% 1% B S rodici/u rodinného
pfislusnika
BV najmu u fyzické osoby

5%

7%

M Vlastni byt/rodinny ddm
B Prechodné na skolni koleji
M Byt/rodinny dim

druha/druzky
M Druzstevni byt

Vite co je to hypote¢ni uvér?

H Ano

H Ne

Vite, na jaky tcel slouzi hypote¢ni uvér?

® Koupé nemovitosti

H Koupé lodi
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Vite, ¢im je hypotecni Gver zajistén?

M Zastavnim pravem k
financované
nemovitosti

1% 0%

W BéZnym Uctem

= Nicim

B Dobrym slovem

Vite co je stavebni spofeni?

3%

H Ano
H Ne

Mate zalozené stavebni spofeni?

H Ano

H Ne
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Vite co je pteklenovaci uveér?

® Ano

H Ne

Vite, k ¢emu se da pouzit preklenovaci Gvér?

® Ano

m Ne

Vite, Ze je mozné kombinovat uveér ze stavebniho spofeni (pteklenovaci Gver) spolecné s
hypotékou?

® Ano

M Ne

110



Mate v planu si po ukonceni $koly ¢i béhem studia pofidit vlastni bydleni?

M Ano, rad(a) bych

B MoZna ano, jesté jsem nad
tim nepremyslel(a)

m Ne
M Ano, ale bojim se, Ze

nebudu pro banku
dostatecné solventni

VyuZili byste nabidky hypotéky upravené specialné pro studenty a mladé lidi?

m Ano
M nevim

H nevim

Pokud jste odpovédeli v otazce €. 12 ano, vyberte prosim jednu odpovéd’:

M Radéji bych splacel(a)
vlastni byt, nez platil(a)
cizi

B Chtél(a) bych si poridit
vlastni bydleni s
druhem/druzkou

m Splatka hypotéky je pro
mé vyhodnéjsi, protoze
je nizsi, nez ndjemné
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Pokud jste odpovédéli v otazce €. 12 ne, vyberte prosim jednu odpovéd’:

staly pfijem

B Nechci se zadl

Q

pomoci a sam
nezvladnu

6% B Nemam dlouhodoby

= Rodic¢e mi nemohou

uzit

to

Vite, jestli uz néco podobného existuje?

B Nevim, nezajimam se o to

B Ano, hypotéka pro studenty je
dostupnad pouze ve vybranych
bankach

1 ne, zadny takovy produkt jesté na
trhu neni

B Ano, hypotéka pro studenty je
bézné dostupna ve vsech
hypotecnich bankach

Mate pfti skole staly ptijem?

B Ano, mam
dlouhodobou
brigadu

6% ® Ne, ale stile hleddm

privydélek

™ Ne, nechci pracovat
pti Skole

B Ano jsem jiz
zaméstnan
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Byli by vasi rodi¢e ochotni v piipad¢ Vasi hypotéky figurovat jako spoludluznici a pomoci
Vam, pokud nebudete dostatecné bonitni?

M Ano
H Nevim

m Ne

O jak velkou hypotéku si myslite, Ze byste zadali?

= 1 000 000 K¢ - 2 000

000 K¢
W 500 000 K¢ - 1 000 000

v

¢
[ 2 000 000 K¢ - 3 000

000 K¢
W 3 000 000 K¢ a vice
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