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Statisticka analyza vyvoje hypote¢niho trhu v Ceské republice a

jeho tendence

Souhrn

Bakalatska prace je zaméfena na analyzu vyvoje hypoteénich uvérti v CR, které diky snizujici
se urokové sazbé v poslednich letech jsou stale zadanéjsSim zptisobem financovani vlastniho
bydleni. Pomoci statistickych metod pouzivanych pro analyzu casovych fad je analyzovan
vyvoj hypote¢niho bydleni v poctu poskytnutych Gvér, ve vysi poskytovanych objemd,
V poctu hypoték na koupi nemovitosti, vystavbu a netcelovych hypotecnich uvért od roku
2002 do roku 2015. Na zaklad¢ této analyzy je prognézovan budouci vyvoj poc¢tu hypotec¢nich
uvér, objemu hypote¢nich ivéri a pocet uvéri dle poskytnutého ucelu. Progndza ukazuje
ocekavany vyvoj ukazatell v roce 2016 az 2019 a pifindsi obecna doporuceni pro vSechny

banky.

Klicova slova: hypotéka, tvér, asova fada, trend, sezénnost, rokova sazba, fixace



Statistical analysis of mortgage loan supply development and its

trend in the Czech republic

Summary

This thesis tends to analyse development of mortgage loans in the Czech republic, where due
to decreasing interest rate in few past years is wanted way of purchasing real property. Using
statistical timelines analysis is set main structure of mortgage purchasing development by
number of approved morgages loan, in the period from 2002 to 2015. Based on this analysis,
it is forecasted the future development of the number of mortgage loans, volume of mortgage
loans and number of hans according to the provided purpose. Prognosis depicts presumed
development of indicators from 2016 to 2019 and brings common suggestions for banks

overall.
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1. Uvod

Hypotéka je fenomén dnesni doby a diky pfiznivému ekonomickému vyvoji, ktery nahrava
nizkym urokovym sazbam, se pofizeni vlastniho bydleni stava ¢im dal tim vice dostupné;si
pro velkou Cést obyvatelstva. Mit vlastni bydleni je pranim vétSiny z nas, je to velmi dilezité
pro nasi pohodu a zaroven se jedna o dobfe investované penize. Je vSak potieba si uvédomit,
ze se jedna o dlouhodobou investici S dlouhodobou finan¢ni zatézi. Investice do nemovitosti

je z dlouhodobého hlediska jednim ze zptsobti vyhodného uloZeni penéz.

Jen maléd cast obyvatel si dokéze bydleni vyftesit z vlastnich finan¢nich prostfedkii. Koupé
vlastniho domu nebo bytu pomoci hypote¢niho tvéru je jednim ze zasadnich financnich
rozhodnuti, které musime v zivoté udélat. Hypotéka je velky finan¢ni zdvazek, ktery ovliviiuje
kazdodenni hospodafteni, protoze se splatkou hypotéky na vlastni dim, nebo byt souvisi 1 dalsi
naklady nezbytné pro chod domacnosti. Je potieba i zvazit rizika do budoucnosti, ktera
hypotéka piinasi — moznost zvyseni urokovych sazeb, vypadek piijmu z divodu nemoci, nebo

ztraty zameéstnani, zalozeni rodiny a jiné.

V soucasné dob¢ neni pro klienta jednoduché vyznat se v parametrech vSech bank. Nejprve je
dulezité zvolit ucel hypotéky, rozhodnout se o vysi vlastnich zdroju, urcit splatnost avéru,
dobu fixace, seznamit se s poplatky za poskytnuti uvéru, zjistit moznost mimofadnych splatek
bez sankce, pojisténi Gvéru proti neschopnosti splacet, dolozit bonitu, Gveérové registry a
spoustu dalSich podkladu, které se u jednotlivych finan¢nich instituci mohou lisit. Tim mize

byt nabidka hypote¢nich uvért pro laiky zna¢né neptehledna.

I ptes dlouhodobé riziko je trend v poskytovani hypotecnich Gvéri pozitivni a stale roste

pocet uzavienych avéra.



2. Cil prace a metodika

2. 1. Cil prace

Cilem prace bude charakterizovat hypote¢ni zplisob financovani vlastniho bydleni v
CR od roku 2002 az do roku 2015. Na zékladé statistickych metod pouzivanych pro analyzu
casovych tad bude vyhodnocen celkovy pocet poskytnutych hypotecnich uvéra, pocet
hypotecnich uvéri na koupi nemovitosti, pocet hypotecnich uveéri na vystavbu a pocet
hypotecnich Gvért ostatnich. Na zakladé dosazenych vysledki bude stanovena progndza

budouciho vyvoje jednotlivych typa avért.
2. 2. Metodika

Zdrojem podkladovych tdajt je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Tato data jsou vyhodnocena

statistickymi metody analyzy ¢asovych fad.
Analyza casovych fad

Casova fada je zdkladnim ukazatelem pfi statistické analyze hromadnych jevil. Piedstavuje
posloupnost vécné a prostorové srovnatelnych pozorovani, kterd jsou jednoznaéné uspotradana
z hlediska c¢asu (6). Pomoci statistickych metod se tyto hodnoty analyzuji, zjistuje se
sezonnost a stanovuje se trend dalsiho vyvoje. Casové fady lze délit na okamzikové a

intervalové. V bakalafské praci jsou vyuZzity intervalové casové fady.

Pro rychlou orientaci ohledné vyvoje poskytnutych hypotecnich uvért od r. 2002 byla pouzita
elementarni charakteristika Casovych fad s vyuZitim prvni diference, kde byly spocitany

absolutni pfirastky nebo ubytky oproti pfedchazejicimu roku.
dyt:yt—yt-l t=23,...n.
Pomoci koeficientu ristu bylo spocitano tempo ristu v procentech

Kt:yf—fl t=273,...n.
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Modely ¢asovych fad

Pii analyze Casovych fad ptredpoklada, Ze kazda Casova fada muze obsahovat 3 zakladni

slozky:

e trend,
e periodicka kolisani,

e ndhodna kolisani.
Vyrovnani neperiodickych ¢asovych fad

Cilem neperiodickych ¢asovych fad je vystizeni zakladni tendence jejich vyvoje a stanoveni
trendu. Jde o nahrazeni Casové fady empirickych hodnot fadou hodnot bez periodického a
nahodného kolisani. Nejcastéjs§i pouzivanou metodou je metoda klouzavych priméra a

analytické vyrovnani ¢asové fady, které je vyjadieno matematickou funkeci.
Trendova funkce

V bakalafské praci jsou hodnoty analyzovédny pomoci rovnice linedrniho a kvadratického

trendu. Hodnoty jsou vypocitany pomoci softwaru Microsoft Office.
Pouzité modely trendu:

e Linearni Ti=a+ bt

e Kvadraticka Ti=a+ bt +ct?

kde a,b,c, ..... sledované parametry funkce,

| P ¢asova proménna. t=1,2,...... n

Pro vyhodnoceni bude pouzit index determinace I

o

Z:I_l (i ’7)

o
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yt...pozorované hodnoty ¢asové fady,

y't ... ocekavané (teoretické) hodnoty, vypocitané z trendové funkce,

y ...aritmeticky primér hodnot ¢asové osy y.

0<I’<l1

Nejvhodnéjsi trendova funkce je takova, kterd se nejvice piiblizuje k maximalni hodnoté, to
znamena k ¢islu jedna.
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3. Literarni reSerse

3. 1. Bankovni trh v CR

Bankovni trh v Ceské republice je tvofen centralni bankou, kterou predstavuje Ceska narodni

banka, obchodnimi bankami, které zastupuje Ceska bankovni asociace.
3.1.1. Ceska narodni banka

Ceska narodni banka (CNB) je centralni bankou Ceské republiky. Je to organ, ktery vykonava
dohled nad finanénim trhem Ceské republiky. Nezavislost Ceské narodni bance zaruduje
Gistava, Ceské narodni banka je samostatny ekonomicky subjekt. (1i) Byla zfizena na zakladé
zdkona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance dne 1. ledna 1993, po zaniku Statni banky
ceskoslovenské, kterd byla centralni bankou byvalé federace. Je pravnickou osobou se sidlem

V Praze a mé se 7 regionalnich pracovist.

Hlavnim cilem, ktery je uvedeny v zakoné &. 6/1993 Sb. o CNB, je péée o cenovou stabilitu
v Ceské republice. V souladu shlavnim cilem CNB uréuje ménovou politiku, vydava
bankovky a mince, tidi a dohlizi na penézni obé&h, platebni styk a zatétovani mezi bankami.
Poskytuje Gveéry komerénim bankdm, spravuje devizové rezervy zemé, vede ucty vlady a
dalsich orgéni statu. Vykonava dohled nad bankovnim sektorem, kapitdlovym trhem,
pojistovnictvim, penzijnim piipojiSténim, druzstevnimi zaloznami, institucemi elektronickych

penéz a sméndrnami.

Ridicim organem CNB je bankovni rada, leny bankovni rady jmenuje a odvolava prezident

republiky. Jmenovani jsou na Sest let a svoji funkci mohou vykonavat maximalné dvakrat. (2i)

Na uzemi Ceské republiky bylo k 30.6.2016 dle udaji CNB 45 bank a poboéek zahrani¢nich
bank.(2i)

Ceska narodni banka rozhoduje o vydani bankovni licence, na zakladé které je ,,banka* — jako
pravnickd osoba se sidlem na uzemi Ceské republiky opravnéna provozovat svoji

podnikatelskou ¢innost. Obchodni banky se fidi zdkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach.
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3.1.2. Obchodni banky

Obchodni banky se fidi zakonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach. ,,Banka“ je pravnickd osoba se
sidlem na uzemi Ceské republiky, jejimz Gdelem je pfijimani vklad a poskytovani uvérd na
zakladé bankovni licence, kterou vydava Ceska narodni banka. Obchodni banky mtiZou
provozovat sménarenskou ¢innost, obchodovat s cennymi papiry, provozovat bezhotovostni

platebni styk, pouze pokud to maji povoleny v bankovni licenci.

Zakladni podminkou pro udé€leni licence je slozeni kapitalu ve vysi 500 milionti K¢. na tcet u

CNB, ktery je k tomuto G&elu ziizen. (5)

Banky jsou soucasti finan¢niho trhu, ktery se déli na penézni a kapitalovy trh. Kapitalovy trh
obchoduje v dlouhodobéjsim ¢asovém horizontu — dels$i nez jeden rok a pracuje s akciemi,
dluhopisy nebo podilovymi listy. Penézni trh obchoduje v ¢asovém horizontu do jednoho

roku a pracuje s likviditami, jako jsou sménky nebo pokladniéni poukazky

Na tizemi Ceské republiky je dle udaji CNB 45 bank a poboéek zahrani¢nich bank — data
k 30. 6. 2016. (8). Hypotecni tvéry poskytuje 17 bank.

Obchodni banky se fidi platnymi pravnimi piedpisy (3). Pfehled zakont k 31. fijnu 2011:

e Zaikon €. 191/1950 Sb. Zékon sménecny a Sekovy,
e Zakon €. 513/1991 Sb. obchodni zakonik,

e Zakon ¢. 21/1992 Sb. o bankach,

e Zakon ¢ 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance,

e Zakon €. 219/1995 Sb. devizovy zékon,

W

e Zakon ¢. 101/2000 Sb. o ochrané osobnich udajii a 0 zméné nekterych zakoni,

W

e Zakon €. 321/2001 Sb. o nekterych podminkéch sjednavani spottebitelského tivéru a o
zmeéné zakona €. 64/1986 Sb.,

e Zakon €. 229/2002 Sb. o finan¢nim arbitrovi,

e Zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech,

e Zékon €. 253/2008 Sb. o n€kterych opatieni proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a
financovani terorismu,

e Zakon ¢. 284/2009 Sb. o platebnim styku,
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Zakon ¢. 136/2011 Sb. o obéhu bankovek a minci a o zméné zakona ¢.6/1993 Sb., o
Ceské narodni bance ve znéni pozdgjsich piedpisi,
Vyhlaska ¢. 169/2011 Sb. o stanoveni pravidel tvorby ¢isla uctu v platebnim styku,

Vyhlaska ¢. 274/2011 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona o ob&hu bankovek

a minci.

Utelem bank, jako pravnickych osob, je tvorba zisku a tim uspokojovani potieb svych

akcionait, proto si kazda banka své riziko hlida, vyhodnocuje a snazi se mu piedchazet.

Nejvyznamngjsi rizika jsou: (8)

Uvérové riziko, nejéastéjsi pri¢inou vzniku tohoto rizika je nesplaceni poskytnutého
uvéru,

Urokové riziko zptisobuje zména tirokovych sazeb,

M¢énoveé riziko zpisobuje zména ménovych kurzi,

Akciové riziko spoc¢iva v nestabilité akcii na akciovych trzich,

Likvidni riziko znamena, Ze banka nedostoji svym splatnym zavazktm.

3.1.3. Ceska bankovni asociace

Ceska bankovni asociace vznikla v roce 1990 jako dobrovolné sdruZeni pravnickych osob

podnikajicich v penéznictvi a v oblastech tizce navazujicich. Celkovy pocet Clend, které

v soudasné dob& Ceska bankovni asociace sdruzuje, je 37 bank. (4i)

Hlavnim tkolem asociace je zejména: (3)

zastupovat a prosazovat spoleéné zijmy jejich ¢lenti ve vztahu k Parlamentu CR,
vladé, Ceské narodni bance a dal$im pravnim subjektim,

prezentovat roli a z4jmy bankovnictvi vii¢i vetejnosti a zahranici,

podilet se na standardizaci postupii v bankovnictvi a na vytvafeni odbornych
zvyklosti, podporovat bankovni legislativy s legislativou Evropské unie,

spolupracovat pii prevenci bankovni a finan¢ni kriminality, vcetné pomoci pfi
legalizaci vynost z trestné ¢innosti,

poradat odborné seminare.
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Od 1. gervence 2004 je Ceska bankovni asociace plnym ¢lenem Evropské bankovni federace
(EBF). Jedna se o sdruzeni komerénich bank &lentt Evropské unie, Norska, Svycarska a

Islandu.

Evropska bankovni federace je nejvyznamnéj$im nevladnim partnerem organt Evropské unie

Vv oblasti bankovnictvi. Zastupuje zajmy vice nez 5000 evropskych bank. (3)

3. 2. Hypotecni uvéry

3.2.1. Za&atky hypote¢niho bankovnictvi v CR

uvéru v objemu 1,4 bilionu K¢. — data k 15. 10. 2015. Aktualné poskytuje hypotecni Gvéry
ob¢antim 17 bank.(11i)

Hypotéky na ¢eském trhu odstartovaly v roce 1995, kdy ziskala prvni banka ,hypote¢ni®
licenci CNB k vydavani hypoteénich zastavnich listd. Byla to Ceskomoravskd hypoteéni
banka (dnes Hypotecni banka) a v tomto roce byl poskytnut prvni hypotecni uvér. Zacatky
nebyly vibec jednoduché, banky se teprve ucily, jak spravné nastavit hypotéku, od procesu
schvaleni aZ po vycCerpani celého hypotecniho tivéru. Na rozvoj hypoték doléhala ekonomicka
krize, urokové sazby kolem 15 %, nizké realné piijmy obyvatel. Pfelom v hypotecnim
bankovnictvi nastal vroce 2000, kdy urokové sazby klesly pod 10 %. Snizujici trend
pokrac¢oval az do roku 2008 (12i). Na podzim tohoto roku doSlo k recesi a naslednému
propadu hypote¢niho trhu vyvolanym nemovitostni hypote¢ni bublinou v USA, kterd byla
zpusobena rizikovymi hypote¢nimi tvéry a propadem cen nemovitosti. Americké banky poté
zaCaly vyrazné zvySovat hypotéky s pohyblivou trokovou sazbou. To vedlo ke stoupajicimu
poctu nesplacenych, drahych a rizikovych hypoték. Na to doplatila 4. nejvétsi banka
v Americe — Lehman Brothers, ktera doslova zmizela z Wall Street. Americka krize se
promitla i v Evropé, ale pomoci statnich intervenci byla zachranéna banka Fortis v Belgii,
Bradford & Bigley ve Velké Britanii, Hypo Real Estate v Némecku a banka Glitnir na
Islandu. Tyto udalosti negativné ovlivnily celosvétovy bankovni trh. K naristu poctu
poskytnutych hypote¢nich uvért dochazi od roku 2010 a tento trend ma stale vzestupnou

tendenci.
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3.2.2. Hypotecni Gvéry

Hypote¢ni avér je nejéastéjsim tveérem, ktery se pouziva pii financovani koupé nemovitosti k
bydleni. Jeho zdkladnim parametrem je zastavni pravo k nemovitosti. Pfedmét zastavniho
prava — zastavena nemovitost se musi nachézet na izemi Ceské republiky. Presna definice je
specifikovana v zdkoné ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Dalsi zdvazny ptedpis je Vyhlaska
Ceské narodni banky ¢.164/2014 Sb., o evidenci kryti hypote¢nich zistavnich listd a
informacnich povinnostech emitenta hypotecnich zastavnich listh. Hypotecni zastavni listy
jsou dluhopisy, které vydavaji banky poskytujici hypotecni uvéry s cilem ziskat finan¢ni

prostiedky na kryti hypotecnich uvéra.
3.2.3. Druhy hypotecnich uvéri
Hypoteéni uvéry se déli podle ucelu na dvé zakladni kategorie (3):

e ucelové,

e neucelové tzv. americké.

Ukelové hypotéky

vwroo

Ucelové hypotéky se vyznacuji niz§i urokovou sazbou z diivodi zajisténi zastavniho prava
k nemovitosti, ¢imz se stavaji pro banku jako véfitele méné rizikové. Pouzivaji se na

financovani téchto ptipadi:

e koup¢ nemovitosti, stavebniho pozemku,

e vystavba rodinného domu,

e rekonstrukce, modernizace,

e vypotadani Spole¢ného jméni manzeld,

e vyporadani dédickych naroki,

e koup¢ druzstevniho bytu, ale se zastavou jiné nemovitosti, ktera je v osobnim
vlastnictvi,

e koupé nemovitosti uréené k pronajmu,

e zpétné proplaceni prostiedkil na koupi nebo rekonstrukei,

e refinancovani jiz poskytnutého tcelového uvéru.
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Ugelové hypotéky se mohou poskytovat bez dokladani piijmt nebo s dokladanim piijma

klienta. K dalsimu déleni Gvéri mtize byt pristupovano podle zplisobu splaceni:

e hypotéka s anuitnim splacenim (konstantni ¢astka),
e hypotéka s degresivnim splacenim (klesajici ¢astka),
e hypotéka s progresivnim splacenim (stoupajici splatka),

e hypotéka s odlozenou splatkou jistiny.
Neticelové hypotéky tzv. americké

Neucelovou tzv. americkou hypotéku je mozné poskytovat na zakladé¢ zakona ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech (3). U neucelovych hypotecnich Gvéra banky nepozaduji prokazani Gcelu
poskytnutych finan¢nich prostfedkii. Poskytuji se lidem, ktefi maji vhodnou nemovitost
V osobnim vlastnictvi a jsou ochotni ji dat do zastavy. Vhodnou nemovitosti se rozumi
nemovitost, kterd je zkolaudovéna a urcena k trvalému bydleni. Vyhodou neucelovych
hypote¢nich uvért je delsi doba splatnosti (az 15-20 let), nez u klasickych spotiebitelskych
uveéry, ale maji zpravidla ptisnéjsi kritéria pro schvaleni uvéru nez ucelova hypotéka. Jedna se
napi. o vyss$i pozadavky na bonitu klienta nebo nizs$i moznou ¢éstku, kterou je banka schopna
poskytnout. Tato skuteCnost zalezi na poméru vySe Uvéru a hodnoté zajisténi danou
nemovitosti, na kterou bude vlozeno zastavni pravo. Tento druh hypote¢niho uvéru se
Vv poslednich letech vyuziva i pro konsolidaci zavazku klienti ze spotiebitelskych uvért

z divodi snizeni mési¢nich vydaji (2).
3.2.4. Urokové sazby

Pii poskytovani hypotecnich uvért je jednim z nejvyznamnéjsich ukazateld urokova sazba,
jejiz vysi ovliviiuje ekonomicka situace v Ceské republice. Vyse urokové sazby je primarné
dana cenou zdroji dané instituce, obchodni marze a rizikové marze. Na konecnou vysi

urokové sazby pro zadatele o hypotecni ivér ma vliv (2):

e Ucel uvéruy,

délka fixace urokové sazby,

bonita klienta,

e vySe zajisténi a kvalita zastavované nemovitosti.
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v

urokové sazby, protoze jsou pro né tyto uvéry nejméné rizikové. Naopak netacelové hypoteéni
uvéry banka vyhodnocuje jako vice rizikové, a proto jsou tyto uvéry poskytovany s vyssi

urokovou sazbou.
Druhy poskytovanych urokovych sazeb jsou:

e Fixni (pevnd) trokova sazba dle fixace
e Float (pohybliva, plovouci, variabilni) urokova sazba na =zdkladé vyvoje

mezibankovniho trhu

Fixni urokova sazba — irokova sazba, jejiz vysi ovliviiuje zvolend délky platnosti Grokové
sazby. Standardné lze vybirat 1 rok, 2 roky, 3 roky, 4 roky, 5 let, 10 let. U nékterych bank lze

zvolit stejnou sazbu po celou dobu splatnosti uvéru. Je vhodna pro konzervativniho klienta.

)

Float urokova sazba — Urokova sazba, kterd reaguje na aktudlni finan¢ni vyvoj trhu. Je to
sazba vyhlasovana, to znamend, ze pokud bude vysokd volatilita trhu, miize mit klient kazdy
mésic jinou vysi splatky. Ceska narodni banka tuto sazbu nestanovuje ani negarantuje, pouze
vyhlaSuje pravidla pro jeji vypocet. Metodika a pravidla pro vypocet sazby jsou konzultovany
s Ceskou bankovni asociaci. Urokova sazba se sklada z pevné piirazky stanovené ve smlouvé
a z PRIBORu (19). PRIBOR (Prague Inter Bank Offered Rate) je odhad urokové sazby, za
kterou by byla referen¢ni banka ochotna poskytnout depozitum jiné bance na mezibankovnim
trhu. Soucasné je vyuzivana jako cenovy zdroj pro stanoveni urokovych sazeb a vynosu
nejriznéjsich finan¢nich produkti. PRIBOR kazdy pracovni den zpracovava agentura Reuters
a jeho aktualni vysi zvefejiiuje Ceska narodni banka kazdy pracovni den po 13. hod na svych
webovych strankadch. Banky mohou vyuzivat jednodenni sazbu PRIBORU, jednomé&si¢ni
sazbu PRIBORu (1M PRIBOR) nebo tfimési¢ni sazbou PRIBORu (3M PRIBOR). Float
urokova sazba je vhodna pro dynamického klienta, ktery dokaze sledovat ekonomicky vyvoj a

pii vykyvu sazeb pfiméfené reagovat.

Banky, které¢ dodavaji data pro vypocet PRIBORu, se nazyvaji referencni banky.
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Seznam referenénich bank:

o Ceska spofitelna, a.s.

o Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
e Komer¢ni banka, a.s.

e Expobank CZ a.s.

e Raiffeisenbank a.s.

e UniCredit bank Czech Republic, a.s.

3.3. Uvéry na bydleni

Na trhu existuje n¢kolik druht uvéra, které umoziuji financovani vlastniho bydleni bez
zéastavy nemovitosti. To je rozdil oproti hypote€nim Gveérim. Vzhledem k tomu, Ze tyto Gvéry
maji jasn¢ dany Gcel, mohou se poskytovat s delsi dobou splatnosti a nizsi arokovou sazbou.
Z tohoto duvodu jsou i niz$i mésicni splatky nez u klasickych spotiebitelskych uvérd. Proto
jsou dal§im vyhledavanym zdrojem pro ziskani finan¢nich prostfedkt na nakup nemovitosti

do svého vlastnictvi bez zastavy nemovitosti.
Jedna se o tyto uvery:

e stavebni spofeni — vSechny spofitelny poskytuji uveéry bez zajiSténi, ale 1i$i se
poskytovanou vysi Givéru. Stavebni spofitelna Ceské spofitelny umoziiuje poskytnuti
ivéru bez zastavy az do vyse 800tis K&, Modra pyramida a Ceskomoravské stavebni
spofitelna pouze do vyse 500 tis K¢. (21i)

e spotiebitelsky tver na bydleni — splatnost do max. 10 let, bez zéstavy nemovitosti, ale
musi byt dolozen ucel Gveéru. Vyuziti tohoto uveéru je prevazné na koupi nemovitosti,
které nelze zahrnout do hypotecnich uvéri. Jedna se o koupi druzstevniho bytu,

garaze, chaty, pofizeni bazénu, vybaveni nemovitosti a jiné. (14i, vlastni prizkum)
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3.4. Registry klientskych informaci

Registr dluzniki je elektronicka databaze, ktera slouzi vétitelim k provétreni diivéryhodnosti
klienta a stanoveni pravdépodobnosti splaceni jeho uvéru. Na zakladé internich pravidel a

kritérii vetitel vyhodnocuje vraceni své investice.
3.4.1. Centralni registr uvéri Ceské narodni banky

Centralni registr uvéri shromazd’uje informace o vSech uvérovych zévazcich, které vykazuji
dluh, ale pouze u podnikatelii a pravnickych osob. Informace o dluznych zavazcich mohou
byt zvefejnény bez souhlasu dluznika (3) Vznik tohoto registru umoziuje zakon ¢. 21/1992
Sb., o bankéch. Pfistup k témto informacim je stanoven ve vyhlasce Ceské narodni banky &.
164/2002 Sb., o podminkach pfistupu k informacim v informa¢ni databazi Ceské narodni
banky — Centralni registr uvérd. (3). Zdrojem a uzivatelem jsou vSechny obchodni banky a
pobocky zahraniénich obchodnich bank pusobicich na tizemi Ceské republiky. Banky pro
vyhodnoceni piipadného rizika mohou pracovat s udaji, které centralni registr eviduje, jako je
vyse Cerpanych uvérd, vyse poskytnutych kontokorentii, vySe debetu na bézném uctu, pocet

vydanych zaruk.

V Ceské republice jsou vyuzivany dalsi aveérové registry. Zadani informaci do téchto registrii
je mozné pouze se souhlasem dluznika. Jednd se o Bankovni registr klientskych informaci,

Nebankovni registr klientskych informaci a Solus.
3.4.2. Bankovni registr klientskych informaci (BRKI)

Tento registr vznikl v Gervnu 2002. Ucastnikem mohou byt viechny banky, které plisobi
v Ceské republice a nejsou v likvidaci nebo nucené spravé. (3) Vlastnikem Bankovniho

registru klientskych informaci je nésledujicich pét bank:

o Ceska spofitelna, a.s.,

e Ceskoslovenskéa obchodni banka, a.s.,
e MONETA Money Bank, a.s.,

e Komeréni banka, a.s.,

e UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

K 15. 10. 2016 vyuziva tohoto systému 25 instituci v¢etné stavebnich spofitelen. (5i)
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V BRKI jsou vedeny informace o fyzickych osobidch — obcanech a fyzickych osobach
podnikajicich. Finanéni spole¢nosti, které jsou uzivateli, si pomoci této databaze predavaji
informace ohledn¢ dodrzovani uvérového vztahu a diveéryhodnosti klienta. BRKI obsahuje
informace pozitivni i negativni. Eviduje informace o platebni moralce klienta, jeho uvérové
historii, datum zalozeni a ukonceni uvérového vztahu véetné mésicni splatky, vyse zbyvajici
Castky Gvéru, vySe dluhu po splatnosti a pocet dnti po splatnosti. Eviduje se, zda je klient
zadatel, spoluzadatel nebo rucitel, piipadné¢ pokud podal pouze zadost o uvérovy produkt.
Pokud smluvni vztah neni uzavien, tato zadost je v registru vedena 1 rok. Ostatni informace
jsou Vv registru uchovany po celou dobu smluvniho vztahu a zistavaji piistupné po dobu 4 let

od doplaceni.
3.4.3. Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI)

NRKI je zajmové sdruzeni pravnickych osob, které bylo zalozeno v roce 2004 a do provozu
uvedeno vroce 2005 (3). Zakladatelem je sedm uvérovych a leasingovych spoleénosti.

V NRKI jsou vedeny informace o fyzickych a pravnickych osobach.

K 15. 10. 2016 vyuziva této sluzby 39 uzivateli — spole¢nosti z oblasti leasingu a splatkového
prodeje. (61)

Udaj o platebni moralce klienta pozitivni i negativni je opdt uchovavan po celou dobu
smluvniho vztahu a ¢tyfi roky po doplaceni. Rozdil oproti BRKI je pouze Vv krat§i dobé
uchovani zadosti, pokud nedoslo k uzavieni smluvniho vztahu. Zde je Zadost uchovéana pouze

Sest mésicul.

Data z bankovniho a nebankovniho registru klientskych informaci banky dikladné
vyhodnocuji a jsou jednim z nejdulezitéjSich kritérii pfi schvalovani klienta Zzadajiciho 0
hypote¢ni uvér. Na zakladé pozitivni historie, kterd se také vyhodnocuje, mize byt klient
schvalen za lepSich podminek. To znamend, ze bude mit napt. lepsi urokovou sazbu nebo
nemusi dokladat Potvrzeni o pfijmu k prokazani aktudlniho zaméstnaneckého poméru. Tyto

podminky si stanovuje kazda finan¢ni instituce na zakladé své metodiky.

Bankovni registr klientskych informaci a Nebankovni registr klientskych informaci se fadi

mezi tak zvané pozitivni registry z diivodu zaznamenavani informaci negativnich, ale i
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informaci o fadném splaceni uveérového zavazku. Taktéz eviduje skuteCnost, Zze byl vérovy
produkt zalozen, ale klient ho nevyuziva. Jedna se napt. o kontokorentni uvér nebo kreditni

kartu.
3.4.4. SdruZeni na Ochranu Leasingu a Uvéri Spotiebiteliim - SOLUS

SOLUS je zgymové sdruzeni pravnickych osob, které sdruzuje fadu spolecnosti z rtiznych
ekonomickych oborii. Svoji Cinnost zahdjilo v cervnu 1999. V bieznu 2001 vstoupila do
Sdruzeni Solus prvni banka. Mezi c¢leny patii nebankovni finan¢ni instituce, banky,
telekomunika¢ni operatofi, distributofi energii a jini. SOLUS je nazyvan negativni registrem

Z divodu vedeni informaci o dluznikovi, ktery nesplaci své zavazky vcas.
K 15. 10. 2016 toto sdruzeni eviduje dle aktualniho seznamu 56 ¢lend. (71)

Clenem se muZe stat pravnickd osoba (obchodni spole¢nost, finanéni instituce, banka nebo
jiny pravni subjekt), ktera ma sidlo v Ceské republice a vykonava viiéi spotiebiteliim a/nebo
podnikateliim a/nebo pravnickym osobam specifickou ¢innost (pfedmét podnikani), a to
zejména v oblasti poskytovani sluzeb financ¢niho, pojistovaciho a obdobného charakteru,
a/nebo dodavek urcitého specifického zbozi ¢i sluzeb, v disledku c¢ehoz vici klientim
vznikaji dlouhodobé ¢i opakujici se pohledavky s predpoklddanou budouci jednordzovou
uhradou, uhradou formou splatek ¢i formou pravidelné se opakujiciho plnéni. Doslova opsano

z https://www.solus.cz/cs/solus-zadatele-o-clenstvi/zadatele-o-clenstvi (8i)

Informacez BRKI a NRKI a Solusu jsou nejdulezitéjsi kritériem pro vyhodnoceni rizikovosti

klienta.

3.5. Statni fond rozvoje bydleni

Ministerstvo pro mistni rozvoj podporuje rozvoj bydleni na zakladé Koncepce bytové politiky
do roku 2020, kterou schvalila vlada Ceské republiky. Zdkonem ¢.211/2000 Sb. byl ziizen
SFRB, ktery spravuje 8 programil. Programy fondu jsou poskytovany formou nizkotro¢enych
uvérd, jejichZ cilem neni zajistit zisk statu, ale trvalou podporu bydleni i do budoucnosti. Dva

programy jsou urceny pro mladé lidi do 36 let.
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Program 600 - Uvér pro mladé na po¥izeni obydli (9i)

Program je ur¢en pro osoby mladsi 36 let a pecujici o dité do 6 let, které v dobé podani
zadosti nejsou vlastniky ani spoluvlastniky obydli, ani nejsou ndjemnici druzstevniho
bytu.

Utelem programu je pofizeni obydli novostavbou domu (bytu), koupi, pievodem
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo zménou stavby (Casti) na stavbu pro
bydleni.

Poskytnuta vyse 50.000 — 600.000,- K¢. (max. 50 % skute¢nych ndklada na vystavbu,
nebo max. 50 % zniz8i ceny odhadni popt. pfevodni). Souet poskytnuté vyse
Z tohoto programu a poskytnuté vyse véru tieti osobou nesmi presahnout 90 %.
Splatnost maximalné 15 let.

Urokova sazba je minimalné ve vysi referenéni sazby EU + 1-2 p.a., fixace max. 5 let.

Program je otevien od 21. 4. 2016.

K 21. 10. 2016 byla dle pfilozené tabulky vycerpana ¢astka 10,4 mil. K¢ z celkového

rozpo¢tu 100 mil. K¢. (9i)

Program 150 — Uvér pro mladé na zkvalitnéni bydleni (10i)

K21

Program je ur¢en pro manzele, nebo jednotlivce do 36 let, pokud jsou jiz vlastniky
nebo spoluvlastniky domu nebo bytu.

Vyse 150.000,- K¢ na Zadatele.

Splatnost do 10 let.

Urokova sazba je 2 % p.a. po celou dobu uvéru.

Uvér Ize pouzit na piipojeni k vefejnym sitim, plast budovy (stfecha, balkon, okna...),
oprava nebo vybudovani koupelny, opravu-vymeénu ustiedniho vytipéni a kotle,
potizeni solarnich panelti, tepelného Cerpadla, klimatizace, nebo potfizeni kuchynské
linky a dal§i modernizaci vnitiniho interiéru — jako dvefte, podlahy...

Program je otevien od roku 2015.

. 10. 2016 byla dle piilozené tabulky vycerpana ¢astka 18,7 mil. K¢ z celkového rozpoctu

50 mil. K&. (10i)
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Panel 2013 + - Program revitalizace bytového fondu

Program je urcen pro druzstva, fyzické osoby, pravnické osoby, spoleCenstvi vlastnikil, mésta
a obce, které maji ve vlastnictvi dim. Ugelem programu je podpora investic v bytovych
domech, jako je snizeni energetické naroc¢nosti domu, oprava poruch domu, oprava a
modernizace spolecnych prostor, modernizace bytovych jader. Splatnost 10, 20, 30 let,
urokova sazba je referenéni sazba EU, minimalné 0,75 %+ piirazka dle doby splatnosti (do 10
let bez pfirazky, do 20 let piirazka 1 %, do 30 let pfirazka 2 %), fixace po celou dobu

splatnosti ivéru stejna.

Program Vystavby — najemni domy

Cilem programu je podpora vystavby najemnich byt pro mladé do 30 let, zdravotné ¢i

mentalné postizené nebo seniory nad 65 let.

Program Zivel — obnova obydli po Zivelné pohromé

Prostfedky z programu mizou byt pouZity pouze na opravu obydli zasazeném Zzivelnou
pohromou, ktera vznikla v disledku pasobeni ptirodnich sil a byl vyhlasen krizovy stav nebo

byl vyhlasen 3. stupeni povodnové aktivity.

Splatnost na opravu 10 let, na vystavbu 20 let, poskytnuta ¢astka min. 300 000,- K¢ max.
2 500 000,-K¢ na vystavbu.

Program Zaruk — vystavba najemnich byta
Program spociva v poskytnuti statni zaruky na avéry pro fyzické a pravnické osoby, které
byly poskytnuty bankami na vystavbu najemnich bytovych domi a pro obce i na vystavbu

infrastruktury.

Zaruky se poskytuji na dobu az 40 let od podpisu smlouvy.
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Programy Pro obce — opravy a modernizace
Uvér je poskytovan pouze obci, ktera ho mize dale poskytnout jinym vlastnikim domu a
bytl. Prostiedky se mlizou byt pouzity na modernizaci téchto bytu a doma nebo na pfipojeni

Kk vefejnym sitim.

Urokova sazba je pevna ve vysi 3 % po dobu splatnosti 10 let.

Portal o bydleni — Vase brana do svéta bydleni
Ziizeni portalu o bydleni, kde jsou pravidelné¢ aktualizovany informace tykajici se bytovych

potieb. Soucasti portalu je bezplatné pravni poradna.

3.6. Statni finan¢ni podpora

Hypoteéni Gvérovani podporuje stat ruznymi formami statni podpory a jednou z nich je
moznost odecist ¢astku trokt ze zakladu dané z ptijmu. Tato moznost byla zavedena novelou
zakona ¢. 568/1992 Sb. o danich z pfijmu s platnosti od 1. 1. 1998. Narok muze uplatnit
fyzicka osoba ve zdanovacim obdobi pii splaceni ucelové hypotéky. Musi byt vlastnikem
nemovitosti a uzivat ji ke svému trvalému bydleni nebo bydleni manzela/manzelky, potomk,
rodi¢t nebo prarodi¢t. Céstka urokll je stanovend v maximalnim limitu 300 000,-K&
na domacnost. Vysledna hodnota zavisi na castce zaplacenych trokt a vysi danového zakladu

poplatnika. (4)

4. Trh hypotecnich tvért

Dle tidajii Ceské narodni banky k zafi 2016 poskytuje hypoteéni uvéry v Ceské republice 17
bank. Jsou to:

e AIR Bank,

o Ceska spofitelna,
e CSOB,

e Equa Bank,

e Expobank,
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e PoStovni spofitelna,

e Moneta Money Bank,

e FIO banka,

e Hypotecni banka,

e Komer¢ni banka,

e MBank,

e Oberbank AG,

¢ Raiffeisenbank,

e Sberbank,

e UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia,
e WaldviertlerSparkasse von 1842,

e \Wustenrot.

Vsechny vyjmenované banky vykondvaji svoji Cinnost na zdkladé zdkona o bankdch
¢.21/1992 Sh. Pii poskytovani hypote¢nich uvéri se tidi zakonem ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech a vyhlaskou Ceské narodni banky ¢.164/2014 Sb., o evidenci kryti hypote&nich
zastavnich listd a informaénich povinnostech emitenta hypoteénich zastavnich listd. Ceska
narodni banka reguluje bankovni trh a pomoci nafizeni a zdkonl dohliZi na finan¢ni stabilitu.
Vzhledem Kk velkému nartistu objemu poskytovanych uvérti zaroven roste riziko nesplaceni
pfi navyseni Girokovych sazeb. Na zakladé sdéleni viceguvernéra CNB Vladimira Tomsika
pro Hospodaiské noviny ze dne 15.6.2016 byla zvefejnéna Zprava o financni stabilité, ktera

se snazi snizit miru rizika pomoci nasledujicich opatieni: (1i)

e Od 1. 10. 2016 se snizuje maximalni hodnota LTV (loan-to-value ratio, pomé&r vyse
uvéru a hodnoty zajisténi). Soucasna hodnota 100 % bude snizena na 95 % a od dubna
roku 2017 na hodnotu 90 %. Pti poskytnuti hypote¢niho uvéru, kde tucelem bude
koupé nemovitosti na investici (ne pro vlastni bydleni), by podle centralni banky
doporuceny limit LTV nem¢l byt vyssi jak 60 %.

e Uprava doporuéeného limitu poskytovanych hypoteénich uvérii v objemu pro nové
uvéry v hodnotach LTV 90 % az 100 % do 10 % z nového objemu poskytnutych
uveérd. Od 1. dubna 2017 bude pomér jesté zvySen na hodnotu 15 % pro rozmezi LTV
80 % az 90 %.

e Omezeni doby splatnosti hypotecniho tvéru, neméla by byt delsi jak 30 let.
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e Didle se pfipravuje legislativni uprava doporuceni pro hodnoty LTI (pomér vyse avéru
a Cistého ro¢niho piijmu) a DSTI (pomér vySe meésicni splatky a Cistétho mésicniho
pfijmu) pii poskytovani hypotecnich tvéri — doporuceni na zakladé pravidelné mise

Mezinarodniho ménového fondu v Ceské republice.

Ceska narodni banka po diskusich s Ministerstvem financi CR zmény oSetii v Zakoné o Gvéru

spotiebitele.
Legislativa

Ziakon o spotiebitelském uvéru

%

Od 1.12.216 nabyva ucinnost novy zékon ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru i
souvisejici souhrnnd novela ¢. 258/2016 Sb., ktery plné nahrazuje zdkon ¢. 145/2010 Sb. o

spotiebitelském tvéru. Tento zédkon se velmi dotkne 1 hypotécnich avéri.

Kazdy rok, vzdy mésic pred uzavienim smlouvy, bude mozné splatit bez poplatku az ¢tvrtinu
jistiny. Diive se poplatek v obdobi fixace pohyboval kolem 5 % za kazdy rok do konce
fixatniho obdobi. Od ucinnosti nového zakona o spotiebitelském uveéru to bude pouze za
ucelné€ vynalozené néklady. ,, Typicky se miiZze jednat o ndklady na administrativni zpracovani
zadosti, ale 1 o naklady souvisejici s pofizenim penéznich prostfedki, které poskytovatel
spotiebiteli pujcil. Poskytovatel musi za penize, které spotiebiteli ptij¢il, nékomu zaplatit.
Muze to byt trok a néklad na vydani hypote¢nich zastavnich listt, Grok zaplaceny jiné bance
za mezibankovni plij¢ku nebo Urok placeny klientim banky na jejich vkladech. U uvér na
bydleni si poskytovatel takto obstarava prostfedky obvykle na dobu fixace,” vysvétluje
Katefina VaidiSova z oddé€leni vnéjsich vztahl a komunikace Ministerstva financi. (9). Pokud
bude divodem piedcasného splaceni nenadala udalost jako vazna nemoc, invalidita, smrt,

nebude mit banka na zadny poplatek pravo.

Dalsi zména se bude tykat penale za ptredCasné splaceni hypoteé¢niho uvéru. Pokud bude
diivodem prodej nemovitosti, penale bude pouze do vyse 1 % z ptedcasné splacené castky,
podminkou bude trvani hypotecniho uvéru minimalné¢ dva roky. Banky budou piimo
zodpovédné za vyhodnoceni rizika pii poskytnuti ptjcky klientovi, ktery nebude dostatecné
bonitni. Z toho vyplyva zptisnéni pravidel bankovnich ustavli pifi poskytovani hypotecnich
averu. (3i)
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Tyto se zmény se budou tykat pouze hypoték sjednanych po datu ucinnosti. Nova pravidla pro

stavajici klienty budou platit az od zacatku dal§iho fixa¢niho obdobi.

Od 1. 11. 2016 zacala platit dal$i zména na zaklad¢é novely zakona o dani z nemovitosti. Tato
zmeéna stanovuje povinnost platit dan ve vysi 4 % kupujicim. To znamenad, ze klient musi mit

dalsi vysi vlastnich finan¢nich prostredk.

Charakteristika vybranych bank

ey ee

poskytnuté hypotecni tveéry. Kazda banka mé jiné podminky pro schvaleni hypotéky, to
znamena, ze akceptuje napf. jiné pfijmy, ma jinou toleranci na vysi rizika, na vysi LTV a tak
dale.

V této charakteristice se uvadi u péti nahodn¢ vybranych hypoteénich bank druhy hypote¢nich
uvera.

V ramci statistické analyze bude zaméfeni na celkovy historicky vyvoj trhu hypotecnich

uveéra od roku 2002 a predikci vyvoje od roku 2016 az do roku 2019.

s UniCredit Bank

UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia, a.s.

Datum zépisu dle obchodniho rejstiiku dnel. 1. 1996

Zakladni kapital ma ve vysi 8 754 617 898,-K¢.

Pocet klientt ve vysi 667 000.

V Ceské republice je pocet klientti 400 000, ve Slovenské republice je poet klienti 267 000.
Na ceském trhu zahajila UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia svoji ¢innost v roce
2007 kdy vznikla fazi HVB Bank a Zivnostenské banky. Tato bankovni instituce spad4 do
skupiny, ktera patii k nejvétsim finanénim skupinam v Evropé. V regionu stfedni a vychodni
Evropy disponuje nejvétsi mezindrodni bankovni siti, predstavuje 4 000 pobocek a prodejnich

mist, vice nez 83 000 zaméstnancti a 28 mil klientd. Skupina plsobi v téchto zemich:

29



Azerbéj dzan, Bosna a Hercegovina, Bulharsko, Ceska republika, Estonsko, Chorvatsko, Italie,
Kazachstan, Kyrgyzstan, Litva, Loty$sko, Madarsko, Némecko, Polsko, Rakousko,
Rumunsko, Rusko, Srbsko, Slovinsko, Slovensko, Turecko, Ukrajina.

UniCredit Bank je jedind banka, kterd poskytuje sluzby mimo klasickych pobocek, tak i
formou fransizovych pobocek, kterych ma k 30. 9. 2016 piiblizn¢ 50. (14i)

Druhy poskytovanych hypote¢nich uvért jsou:
e ucelova hypotéka - do 85 %, 95% LTV,
e ucelova hypotéka TWIN s moznosti 20 % z vySe hypotéky netcéelové za stejnou
urokovou sazbu - do 85 %, 95 % LTV,
e hypotéka na zakladé pohyblivé sazby (i¢elova, neticelova)

e neucelova (americka) hypotéka - do 70 % LTV.

v w7

V tabulkach u vybranych bank je vypocitana splatka avéru, aktualni Grokova sazba a celkové

naklady za fixaci pfi zadéani téchto hodnot:
Vyse tvéru: 1.500.000,-K¢,

Zastava ve vysi: 1.770.000,-K¢ - LTV 85 %
Splatnost: 30 let,

Fixace: 5 let.

Tabulka ¢.1: UniCredit Bank

UniCredit

Bank Standardni hypotéka
Urokova sazba: 1,29 % Meésicni splatka: 5027 K¢ Celkové naklady za fixaci: 142 816 K¢
Vedeni bézného uctu *: zdarma Sprava uvérového uctu*: zdarma Mgésicni platba do banky *: 5777 K¢
Zpracovani uveéru: 2500 K¢ Odhad: 3700 K¢ Dalsi jednorazové naklady: zadné
Rizikové pojisténi *: 750 K¢ Cerpani na navrh: 1500 K¢ Mimoradné splatky *: zdarma
* (K¢/ mes)

Sleva za objem, sleva za domicilaci, sleva za rizikové pojisténi, sleva za kreditni kartu
Zustatek jistiny na konci fixace: 1 288 496 K¢. Pojistné kryti: smrt, trvala invalidita
- jednorazové pojistné 45 000 K¢ je pro ucely kalkulace rozpocteno do mési¢nich plateb.

U Konto s obratem alespon 12 tis. K¢, jinak za 199 K¢/ més.

Poznamky:

Zdroj: Vlastni zpracovani
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D{ MONETA | 2"
Moneta Money Bank a.s.

Datum zépisu dle obchodniho rejstiiku dne 9. 6. 1998.

Zakladni kapital ma ve vysi 511 000 000,-K¢.

Pocet klienti 1 076 000.

Moneta Money Bank je byvala GE Money bank. V roce 1998 koupila americka spole¢nost
General Electric Agrobanku, ktera v t¢ dob¢ byla v nucené sprave, a prejmenovala ji na GE
Money Bank. K dal§i zméné jména na Moneta Money Bank dle Obchodniho rejstiiku doslo

1.5. 2016. V kvétnu také jako prvni banka vstoupila na burzu s nabidkou prodeje banky. (15i)

Druhy poskytovanych hypote¢nich uvért jsou:
e pruzna hypotéka pii nizSich sazbach pouze do 70 % LTV + moZnost dopliitkového
neucelového tvéru do hodnoty LTV,
e neucelova (americka) hypotéky - do 80 % LTV,
e konsolidace pujcek se zastavou nemovitosti.

Niz8i sazby poskytovany do 75 % LTV a od 1 mil. K¢&.

Tabulka ¢.2:Moneta Money Bank

Moneta Money Bank Standardni hypotéka
Urokova sazba: 1,79 % Meésicni splatka: 5388 K¢ Celkové naklady za fixaci: 142 827 K¢
Vedeni bézného tctu *: zdarma Sprava uvérového uctu*: zdarma M¢siéni platba do banky *: 5657 K&
Zpracovani Gvéru: 2500 K¢ Odhad: zdarma Dalsi jednorazové naklady: zadné
Rizikové pojisténi *: 269 K& Cerpani na navrh: 1000 K¢ Mimoiadné splatky *: zdarma
* (K¢/ més)

Sleva za objem, sleva za domicilaci, sleva za rizikové pojisténi
Zustatek jistiny na konci fixace: 1 302 401 K¢. Pojistné kryti: smrt, trvala invalidita, pracovni neschopnost.
Ucet Genius Free & Flexi s obratem alespoit 7 tis K& je zdarma, jinak za 149 K&/més.

Poznamky:

Zdroj: Vlastni zpracovani
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CESKAS
SPORITELNA

Jame Vam blik.

Ceska sporitelna, a.s.

Datum zapisu dle Obchodniho rejstiiku dne 30. 12. 1991

Zakladni kapital ma ve vysi 15 200 000 000,-K¢

Pocet klientt 4 740 000.

Ceska spofitelna je banka s nejdelsi tradici na Ceském trhu. V roce 2015 oslavila 190 let od
zaloZeni, prvni zaznamy o vzniku banky jsou z roku 1825. Od roku 2000 je ¢lenem silné

stfedoevropské finan¢ni skupiny Erste Bank. (171i)

Druhy poskytovanych hypote¢nich uvért jsou:
e ucelova hypotéka,
e hypotéka na druzstevni byt bez zastavy jiné nemovitosti,
e oObratova hypotéka pro podnikatele,
e hypotéka s proménlivou tirokovou sazbou,
e hypotéka na pronajem,

e preklenovaci hypotéky na novou nemovitost, nez se proda ptivodni.

Tabulka ¢.3: Ceskd sporitelna

Cesk4 spotitelna Standardni hypotéka
Urokova sazba: 1,79 % Mési¢ni splatka: 5407 K¢ Celkové naklady za fixaci: 166 491 K¢
Vedeni bézného Gctu *: zdarma Sprava Gvérového uctu*: zdarma Mg@sicni platba do banky *: 6 023 K¢
Zpracovani Gvéru: zdarma Odhad: zdarma Dalsi jednorazové naklady: zadné
Rizikové pojisténi *: 416 K& Cerpéani na navrh: 2 000 K¢ Mimoiadné splatky *: 200 K¢

* (K¢/ mes)

Sleva za domicilaci, sleva za rizikové pojisténi

Zustatek jistiny na konci fixace: 1 303 094 K¢&. Pojistné kryti: smrt, trvala invalidita, pracovni neschopnost.
Odhad zdarma (nabidky vystavené do 23.10.2016 s podpisem smlouvy do 30.11.2016)

Poznamky:

Zdroj: Vlastni zpracovani
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potecni bankc

Hypotecni banka, a.s.

Datum zépisu dle Obchodniho rejstiiku dne 10. 1. 1991.
Zakladni kapital ma ve vysi 5 076 336 000 K¢.

Pocet klientd 280 000.

Hlavnim akcionaiek Hypoteéni banky je Ceskoslovenska obchodni banka, ktera byla zaloZzena

statem v roce 1964, kdy poskytovala sluzby zahrani¢éniho obchodu. V roce 1999 ji v ramci

privatizace koupila belgicka KBC Bank. V roce 2000 pievzala CSOB Investiéni a postovni

banku, a.s.

Hypotecni banka se specializuje pouze na poskytovani hypotecnich vért, neprovadi zadné

jiné bankovni sluzby. Pti zakladani uctl, ze kterych se inkasuje mésicni splatka hypote¢niho

Gvéru, spolupracuje s Ceskoslovenskou obchodni bankou. (18i)

Druhy poskytovanych hypotecnich uvért jsou:

e ucelova hypotéka na dim, byt, pozemek, vystavbu,

e hypotéky na refinancovani,
e neucelovéa americka hypotéka.

U tcelovych hypoték splatnost az 40 let.

Tabulka ¢.4: Hypotecni banka

Hypotec¢ni banka Standardni hypotéka
Urokova sazba: 2,09 % Mésicni splatka: 5612 K¢ Celkové naklady za fixaci: 182 964 K¢
Vedeni bézného Gctu *: zdarma Sprava avérového uctu*: 150 K& Mési¢ni platba do banky *: 6 050 K¢
Zpracovani Gvéru: 3900 K¢ Odhad: 3700 K¢ Dalsi jednorazové naklady: zadné
Rizikové pojisténi *: 288 K& Cerpéni na navrh: 1900 K¢ Mimoiadné splatky *: zdarma

* (K¢/ mes) )
Sleva objem, sleva za inkaso u CSOB, sleva pro klienty GPF

Zustatek jistiny na konci fixace: 1 310 461 K¢&. Pojistné kryti: smrt, trvala invalidita.
Sleva 0,2 % pro klienty GPF: plati do 15.11.2016 (kompletni zadost v bance) Akce "Mimotadné splatky zdarma"
kompletni zadost do 7.11.2016, podpis smlouvy do 30.11.2016.

Poznamky:

Zdroj: Vlastni zpracovani
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cQua bank

Equa Bank, a.s.

Datum zapisu dle Obchodniho rejsttiku dne 6. 1. 1993

Zakladni kapital ma ve vysi 2 260 000 000,-K¢.

Pocet klientt 230 000

Equa bank patifi mezi mens$i internetové banky. Ma pouze 59 pobocek. Svoji Cinnost na

bankovnim trhu zahgjila v roce 2011. (16i)

Druhy poskytovanych hypote¢nich uvért jsou:
e ucelova hypotéka na dim nebo byt,
e hypotéky na refinancovani,
e neucelova hypotéka.

Nizs§i sazby poskytovany pouze do 70 % LTV a od Imil. K¢

Tabulka ¢.5: Equa Bank

Equa Bank Standardni hypotéka
Urokovi sazba: 1,79 % Mésicni splatka: 5388 K¢ Celkové naklady za fixaci: 154 187 K¢
Vedeni bézného Gctu *: zdarma Sprava avérového uctu*: zdarma M¢siéni platba do banky *: 5883 K¢
Zpracovani uveéru: zdarma Odhad: 3800 K¢ Dalsi jednorazové naklady: 5000 K¢
Rizikové pojisténi *: 495 K& Cerpani na navrh: zdarma Mimotadné splatky *: zdarma
* (K&/ mées)

Sleva objem, sleva za domicilaci, sleva za rizikové pojisténi, sleva pro klienty GPF.
Zustatek jistiny na konci fixace: 1 302 401 K¢&. Pojistné kryti: smrt, trvala invalidita.
Akce "Bonus 5.000 K¢" - zadost do 31.10.2016, smlouva do 14.11.2016.

Poznamky:

Zdroj: Vlastni zpracovani

Charakteristika byla provedena pro pfedstavu na zakladé konkrétnich hodnot zpracovanych

od poradce Kapitol v kalkula¢ce Gepard finance ke dni 17. 10. 2016

Pfi porovnani na zaklad¢ stejnych parametri bylo zjist€éno, ze urokova sazba hraje velkou
ulohu, ale je dilezité sledovat i ostatni naklady, které pofizeni a nésledné splaceni

hypote¢niho tvéru ovlivni. Z vysledku je patrné, ze pokud bude prioritnim ukazatelem
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urokova sazba, je na prvnim mist¢ UniCredit Bank, a.s., ale pokud budeme sledovat celkové
naklady za fixacni obdobi, je UniCredit Bank, a.s. levnéjsi pouze o 11,-K¢ za 5 let oproti
Moneté¢ Money Bank, a.s. To znamend, ze vzdy zalezi na dalSich podminkach, potiebnych
podkladech, vyhodnoceni tGvérové historie klienta dle bankovnich registrii, na akceptaci
piijmu atd., které banka pozaduje pro konecné schvaleni uvéru. Na schvaleni Gvéru neni

pravni narok, banky si samy nastavuji podminky, na jejichz zaklad¢ Givér poskytuji.
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5. Analyza vyvoje hypote¢niho trhu v CR

V analytické casti bakalafské prace bude charakterizovan vyvoj hypotenich uvéri
poskytnutych viemi bankami v Ceské republice. Zakladnim ukazatelem bude pocet a objem
poskytnutych hypotec¢nich uvéra od roku 2002 do roku 2015. Data, ktera byla pouzita pro
vyhodnoceni statistickych metod pomoci analyzy ¢asovych fad, byla ziskana z Ministerstva
pro mistni rozvoj, které eviduje vSechny udaje o poctu poskytnutych smluv hypotecnich tvéra
a o vysi poskytnuté smluvni jistiny. Analyza se zabyva hypotecnimi uvéry rozdélenymi dle
ucelu na koupi, vystavbu a ostatni. V celkovém poctu jsou zahrnuty hypotéky pro obcany,
které maji nejvétsi podil na trhu, dale pak pro podnikatelské subjekty a municipality. K popisu
dosavadniho vyvoje budou pouzity linearni a parabolické trendové funkce. Ke stanoveni

progndzy bude pouzita ta funkce, ktera vede k vySsimu indexu determinace.
5.1. Vyvoj poctu poskytnutych hypote¢nich avéru

Hypotecni uvér je nejzadangjsi a nejrozsitencjsi zpusob, jak si pofidit vlastniho bydleni bez
dostate¢né finanéni hotovosti. Prvnim sledovanym ukazatelem je pocet uzavienych uvérti od
roku 2002. Pocty poskytnutych hypoteénich Gvéri jsou shrnuty v tabulce 1. Zatimco v roce
2002 bylo poskytnuto 21 545 HU, v roce 2015 jich bylo poskytnuto jiz 104 044 ks. Jedna se o

narast ve vysi 79 % za 13 let. V pruméru je to o 6 346 ks Gvéra ro¢né.

Tabulka 6: Pocet poskytnutych hypotecnich wveri od roku 2002 do roku 2015

Rok | Pocet smluv | 1. diference | Tempo ristu | Tempo prirastku
2002 21 545 X X X
2003 32 165 10 620 149,29 % 49,29 %
2004 41 815 9 650 130,00 % 30,00 %
2005 52 388 10 573 125,28 % 25,28 %
2006 69 189 16 801 132,07 % 32,07 %
2007 85 757 16 568 123,95 % 23,95 %
2008 69 670 -16 087 81,24 % -18,76 %
2009 45 229 -24 441 64,92 % -35,08 %
2010 52 048 6 819 115,08 % 15,08 %
2011 72721 20673 139,72 % 39,72 %
2012 74 745 2024 102,78 % 2,78 %
2013 94 396 19 651 126,29 % 26,29 %
2014 87917 -6 479 93,14 % -6,86 %
2015 104 044 16 127 118,34 % 18,34 %
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Na zéklad¢é vypocitaného tempa piirustku doslo K nejvétsimu nardstu o 49 % v roce 2003.
Nartst v priméru 32 % pokracoval celych 5 let az do roku 2007. Na zéaklad¢é hypote¢ni krize
v USA nastal propad poskytnutych hypoteénich tvéra v roce 2008 o 18 % a v roce 2009

dokonce 0 35 %. Od roku 2010 opét dochazi k nartstu poctu poskytnutych Gveért v priméru o
15 %.

Graf ¢.1: Parabolicky trend — pocet poskytnutych hypotecnich uvérii
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Zdroj: Vastni zpracovani

Vysledné hodnoty parametrii trendovych funkci

e Linearni trend: y" = 28156 + 4851,8t; R? = 0,6904
e Parabolicky trend: y'=25354 + 5902,5ti— 70,048t R? = 0,6922

U parabolické funkce je index determinace R? = 0,6922. Vykazuje vy3si hodnotu, nez u
linearni funkce a proto bude parabolicky trend pouZit pro stanoveni progndzy dal§iho vyvoje

sledovaného ukazatele.
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Tabulka ¢.7: Prognodza vyvoje poctu poskytnutych hypotecnich uveérii

Zdroj: Vlastni zpracovani

Rok Predpokladany pocet poskytnutych dvéri

2016 98 131
2017 101 862
2018 105 453
2019 108 903

Prognoza dalsiho vyvoje uzavienych hypotecnich uvéra je stanovena pro nasledujici 4 roky,

nebot’ maximalni délka prognézy by neméla byt delsi nez 1/3 z celkové sledované doby.

Vypocitané vysledky ukazuji, ze narlst Gvéru bude pokracovat 1 v dalSich letech, ale jiz

mensim tempem, v pruméru o 3,42 % ro¢né. V roce 2015 bylo poskytnuto celkem 104044 ks

uvérd, vypocitana progndza ukazuje v roce 2016 pokles o 5,69 %. Nicméné trend tGvéra

v dalsich letech bude stale pozitivni a pokles oproti roku 2015 je zplsoben vypocitanym

indexem determinace, ktery je zna¢né ovlivnén vyraznym propadem trhu v roce 2008.

5.2. Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich tvéru

Celkovy narust u objemu poskytnutych hypote¢nich tvérti od roku 2002 do roku 2015 je ve

vysi 1 796 993 mil. K¢. Na celkovou vysi objemu Givéru maji vliv ceny stoupajici nemovitosti

a ménova politika Ceské narodni banky.

Tabulka ¢. 8: Objem poskytnutych hypotecnich uvéru v tis. K¢

Rok Objem hypote¢nich uvéria 1.diference | Tempo rustu | Tempo prirastku
2002 30 310 167 X X X
2003 47 596 947 17 286 780 157,03 % 57,03 %
2004 68 126 005 20 529 058 143,13 % 43,13 %
2005 98 320 399 30194 394 144,32 % 44,32 %
2006 140 659 780 42 339 381 143,06 % 43,06 %
2007 184 052 949 43 393 169 130,85 % 30,85 %
2008 184 985 352 932 403 100,50 % 0,50 %
2009 89749 795| -95 235557 48,52 % -51,48 %
2010 95 861 498 6111 703 106,80 % 6,80 %
2011 141 197 475 45 33 5977 147,29 % 47,29 %
2012 145 480 324 4 282 849 103,03 % 3,03 %
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2013 176 574 255 31 093 931 121,37 % 21,37 %
2014 189 561 283 12 987 028 107,35 % 7,35 %
2015 234 827 156 45 265 873 123,88 % 23,88 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Tempo prirGstkd je nejvyssi v roce 2003 a to 0 57 % a shoduje se i S nejvétsim nartistem
V poctu poskytnutych uveéra od roku 2002 az po rok 2015. Objem uvért se zvySoval do roku
2008, do obdobi jiz zminéné hypotecni krize, v priméru o 44 %, coz bylo jesté¢ o 11 % vice
nez pocet poskytnutych uvéri vtomto Casovém rozmezi. V roce 2008 az 2009 doslo
k propadu o 51 %, ale od roku 2010 se opét zac¢ina hypote¢nim uvéram dafit a v roce 2011
doséhl objem uvérd nartst o 47 %, coz je druhd nejvyssi hodnota ve sledovaném obdobi a o

8% vyssi nez pocet poskytnutych avér. To znamena, Ze lidé si pljcuji stale veétsi castky.

Graf ¢. 2: Parabolicky trend — objem hypotecnich uveri v mil. K¢
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Zdroj: Vlastni zpracovani
Vysledné hodnoty trendovych funkci
e Linearni trend: y'= 45312 + 11361t; R?=0,6186
e Parabolicky trend: y'= 32733 + 16078t; — 3144t R?=0,624

Parabolickd trendovéd funkce vede k vy$Simu indexu determinace, proto bude vychozi pro

stanoveni dal$iho vyvoje objemu hypotecnich uvért.
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Tabulka ¢.9: Progndza vyvoje objemu hypotecnich uvérii v mil. K¢

Rok Piedpokladany objem v mil. K¢ poskytnutych uvéria

2016 203 147
2017 209 477
2018 215177
2019 220 249

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tento model oproti roku 2015 piedpokladd mirny pokles v objemu ptjéenych penéz, ale
soucasn¢ vyssi objem, nez tomu bylo vroce 2014. Na zakladé¢ prognézy by objem

poskytnutych Gveért do roku 2019 mél riist v priméru o 2,66 % kazdy rok.

5.3. Analyza vyvoje hypote¢nich uvéri dle jejich ucelu

V této analyze vyhodnotime nejcastéjsi ucely poskytovanych hypote¢nich uvért. RozliSujeme
3 tucely — na koupi nemovitosti, na vystavbu a ostatni (neucelové, které jsou blize
specifikované v literarni resersi). Pro stanoveni progndzy na ¢asové obdobi od roku 2016 do

roku 2019 byla pouzita parabolicka trendova funkce a vypocitany index.
5.3.1. Vyvoj poctu poskytnutych hypote¢nich Gvéri na koupi nemovitosti

Od roku 2002 bylo z celkového poctu 903 629 ks hypotecnich tveéri poskytnuto 514 105 ks
na koupi nemovitosti. To je 57,9 %. Nejvétsimu nartstu, od hypotecni krize v roce 2008

dochazi v roce 2011 a v roce 2015. V priméru je to o 11 546 ks.

Tabulka ¢. 10: Pocet hypotecnich uveéru poskytnutych na koupi nemovitosti

Rok Pocet uvéra na koupi nemovitosti

2002 10 758
2003 16 370
2004 21519
2005 32 500
2006 44 740
2007 55108
2008 37 400
2009 26 978
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2010 29 682
2011 41 016
2012 40 823
2013 48 424
2014 48 515
2015 60 272

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

V grafu ¢.3 je znazornéna parabolicka funkce. Na zakladé vypocitaného indexu determinace
je stanoven trend vyvoje poétu hypote¢nich uvéra (tab. ¢.11.) pro obdobi od roku 2016 az do
roku 2019.

Graf ¢.3: Parabolicky trend — pocet hypotecnich uvéri na koupi
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyslednéd hodnota parabolické trendové funkce vypocitana od roku 2002:

e Parabolicky trend: y'= 12493 + 4336t; — 114,3t? R?= 0,581.

Tabulka ¢.11: Prognoza vyvoje poctu hypotecnich uveri na koupi nemovitosti

Rok | Pfredpokladany pocet poskytnutych hypote¢nich avéra na koupi nemovitosti

2016 51 802
2017 52 593
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2018

53 155

2019

53 488

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vzhledem k propadu poskytnutych uvért na koupi nemovitosti v roce 2008 o 17 708 ks a
v roce 2009 o dalsich 10 422 ks, je ovlivnén vypo¢itany index determinace R% Vysledna
hodnota kopiruje celkovy pocet poskytnutych aveérd. V roce 2016 by mélo dojit k mirnému
poklesu, ale dalsi trend vyvoje od roku 2017 bude pozitivni a bude dochazet k nartistu o 1,07

% ro¢né. Koupé ziistane nejvice zastoupenym ucelem v poc¢tu poskytovanych hypotecnich

aveéru.

5.3.2. Vyvoj po¢tu hypotecnich uvéri na vystavbu nemovitosti

Na vystavbu nemovitosti bylo od roku 2002 poskytnuto celkem 200 486 ks uvérd, coz je
vyrazn€¢ méné nez uverit na koupi nemovitosti. Z celkového poctu poskytnutych tvéra je

vystavba zastoupena 16,6 %. Pocty uvérl poskytnutych v jednotlivych letech jsou zndzornény

V tabulce ¢. 12.

Tabulka ¢.12: Pocet hypotecnich uvéri na vystavbu nemovitosti

Rok Pocet hypote¢nich uvéra na vystavbu nemovitosti

2002 7904
2003 9906
2004 11 317
2005 15 363
2006 19 091
2007 22 321
2008 14 881
2009 10 170
2010 11074
2011 14 581
2012 14 789
2013 17 241
2014 14 592
2015 17 256

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani
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Graf ¢.4: Parabolicky trend - pocet poskytnutych hypotecnich uvéri na vystavbu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Vypocitany index determinace R? je nizky, R? = 0,218 a z tohoto dtivodu predikce od roku
2016 do roku 2019 ma velmi maly vypovidajici charakter.

e Prabolicky trend: y" = 8715 + 1458t; = 73,5912 R?=0,218

Tabulka ¢.13: Prognoza vyvoje poctu hypotecnich uveéri na stavbu nemovitosti

Rok Predpokladany pocet poskytnutych hypote¢nich uvéri na stavbu

2016 14 037
2017 13 215
2018 12 245
2019 11128

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stanovena progndza ukazuje Vv roce 2016 pokles o0 3 219 ks uvéra oproti roku 2015, coz je
pokles o0 18,66 %. Pokles bude pokracovat i v nasledujicich letech v priméru o 8,05 % ro¢né.
Davodem jsou stoupajici ceny stavebnich pozemki, zpfishujici podminky ze stran bank a je
kladen stale vétsi tlak na minimalni ¢ast vlastnich zdroji. Tato predikce mize velmi pomoci i

stavebnim firmam pfi planovani jejich investic.
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5.3.3. Vyvoj poskytnutych neiacelovych hypote¢nich uvéru

Podkladem pro zpracovani jsou hodnoty z Ministerstva pro mistni rozvoj, kde jsou tyto uvéry
specifikovany jako ,,ostatni®. Ostatni uvery ptedstavuji vSechny neucelové tzv. americké
hypotéky, které se poskytuji bez udani ucelu. Vyznacuji se vyssi urokovou sazbou. Dle
tabulky ¢. 13 bylo od roku 2002 poskytnuto 185 816 ks téchto uvéri. Z celkového poctu
vSech uvérl je to 25,5 %. Soucasné jsou netcelové hypotéky poskytovany o 65 % vice oproti
hypotékam na vystavbu. Podle poctu uzavienych smluv je vidét stale rostouci trend. V roce
2008 dokonce doslo k vyraznému naristu o 5 836 ks, v roce 2009 byl propad o 6 086 ks, ale
od té doby se opét tesi velké oblibé.

Tabulka ¢. 14: Pocet poskytnutych nevcelovych hypotecnich uveri

Rok Ostatni

2002 2 883
2003 5889
2004 8979
2005 4523
2006 5358
2007 8 328
2008 14 167
2009 8 081
2010 11 292
2011 17 124
2012 19 133
2013 28 731
2014 24 812
2015 26 516

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Pro vypocet indexu determinace ke stanoveni prognozy byla pouzita parabolickd trendova

funkce znédzornéna v grafu €. 5.
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Graf ¢.5: Parabolicky trend — pocet poskytnutych nevcelovych hypotecnich uveéru
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Vypocitany index determinace:

e Parabolicky trend: y'= 4570 + 150,5t; — 135,6t;? R?=0,884

Na zaklad¢ vysledné paraboly se da ocekavat postupné navysSovani téchto uvért. Pomoci

indexu determinace R? = 0,884 bude navy$ovani Givéru (tab.&.15) stanoveno v predpokladnych

kusech poskytnutych uvért.

Tabulka ¢.15: Prognoza vyvoje poctu neucelovych hypotecnich uveri

Rok Piedpokladany pocet poskytnutych neucelovych hypotecnich uvéra

2016 32824
2017 36 878
2018 41 202
2019 45798

Zdroj: Vlastni zpracovani

Parabola od roku 2002 ukazuje postupny narast, odpovida tomu i prognoéza na zakladé

spocitané¢ho indexu. Piedpokladany pocet neucelovych tveéri by se mohl dostat v roce 2016
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na hodnotu 32 824 ks, to je nartst o 19,22 %, coz je narist o 6 308 ks. V dalsich letech by m¢l
nartst pokracovat v primeéru o 4 324 ks ro¢né., to je, 11,74 %. Tyto Gvéry jsou pro banky vice
rizikové, jejich velky narast v minulych letech zpusobila konsolidace spotiebitelskych uvéri,
které jiz obyvatelstvo nebylo schopno splacet. Z toho diivodu se pievedly na tento typ uvér se

zastavou nemovitosti a del$i dobou splatnosti.
5.4. Navrhy a doporuceni

Hypote¢ni tvéry budou stale nejcastéjsSim zplisobem potizeni vlastniho bydleni a jak ukazuje
vyvoj od roku 2002, nepiedpoklada se, ze by tomu mélo byt v dalSich letech jinak. V roce
2016 ptekroci hranici 1 milionu poskytnutych hypotecnich tvérti. Na bankovnim trhu piisobi
velkd konkurence a banky si uvédomuji, ze hypotecni Gveér nepifindsi diky nizkym trokovym
sazbam velké vynosy jako v minulych letech. Primarnim cilem je ziskdvani novych klientd,
ale dulezité je i udrzeni stavajicich klientd a ivér. Pomoci administrativnich systémi fizeni
vztahl se zdkazniky jako je ,,CRM* eviduji a vyhodnocuji data, na jejichz zaklad€ se zpracuji
kampang s potfebnym zamétenim. V dostate¢ném ptedstihu jsou kontaktovani klienti, kterym
konc¢i obdobi fixace s nabidkou trokové sazby pro dalsi obdobi. Pozitivnimu trendu pomahaji
urokova sazba podminéna vyuzivdnim dalSich produktl, jako je aktivni vyuzivani bézného
uctu, pojisténi tveéru proti neschopnosti splacet, vyuzivani kreditni karty nebo uzavieni

smlouvy 0 pojisténi nemovitosti.

Na ristu poctu poskytnutych hypotecnich Gvéri ma velky podil refinancovani jiz
poskytnutych hypote¢nich uvéri. Vyhodou téchto uvérd pro banku je rychly proces
zpracovani, protoze dle vypisi z centralnich Gvérovych registrii jiz zna uvérovou historii
klienta, jeho platebni moralku a mize uvér schvalit za lepSich podminek a bez mensich
pozadavkll na dodatecné podklady. Pro banku je rovnéZz vhodné sledovat uvéry, které jiz
poskytla a v dostatetném Casovém predstihu informovat klienta pii konci jeho fixa¢niho
obdobi o nabidce urokovych sazeb na dalsi fixaci. Zaroven tak banka mlZe vyuzit nabidku
riznych benefith pro stavajici klienty. JiZ nyni se snaZi banky uvér zafixovat na del§i casové
obdobi. V minulych letech byla nej€astéjsi fixace 3 az 5 let, nyni je snaha zafixovat klienta na
7 az 10 let. Velky narGst hypotecnich tivért zbrzdi novy spotiebitelsky zakon, ktery vstupuje

v platnost 1.prosince 2016. Ceska narodni banka se snazi ochranit spotiebitele a na zdkladé
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Spotiebitelského zdkona upravuje povinnosti bank vici klientovi. Tim zpiisiiuje podminky

pro poskytovani tivéra, protoze banky musi chranit své zajmy a spravné vyhodnocovat riziko.

Banky budou muset vice provéiovat zadatele, coz se pravdépodobné negativné projevi ve
vetsim nartstu administrativy, prodlouzeni doby zpracovani uvért, zvysi se pocet zadateld,
které¢ banka na zakladé ochrany své investice nebude chtit financovat. Ocekava se navyseni
urokovych sazeb a soucasné se bude pozadovat nutnost mit vyssi ¢astku vlastnich zdroja.
Nasledkem téchto zmén bude pravdépodobné snizeni poctu poskytovanych hypote¢nich
uveéri. Vzhledem k vétSim pozadavkiim na vlastni zdroje se dd ocekavat snizeni poctu
poskytnutych uvért na vystavbu, coz mlize naopak pozitivné pomoci stavebnim firmam pii

developerskych projektech.

Pro ziskani klienta by mély banky aktivnéji zjistovat aktudlni potfeby klientii, budovat vétsi
divéru v bankovni systém, vytvaret podminky pro jiné bankovnictvi formou finan¢niho

poradenstvi a ziskavat nové klienty diky spokojenosti stavajicich klientd.
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6. Zavér

Bakalarska prace analyzuje dosavadni vyvoj hypote¢niho zplsobu financovani bydleni
v Ceské republice od roku 2002 do roku 2015 a pomoci statistickych metod predikuje budouci

vyvoj hodnocenych ukazateli.

Poftizeni si vlastniho bydleni formou hypote¢niho Gvéru je nejrozsifenéjsSim a nejzadanéjSim
zpusobem financovani z diivoda delsi doby splatnosti (u nékterych bank az 40 let) a nizkych
trokovych sazeb. Na trhu v CR je 45 bank, ale pouze 17 bank poskytuje hypoteéni Gvéry.
Prvni hypotéka byla poskytnuta vroce 1995 Ceskomoravskou hypoteéni bankou, dnes
Hypote¢ni banka. Pfelom v hypotékéch nastal az v roce 2000.

Vlastni prace analyzuje vyvoj poc¢tu uzavienych hypotecnich Gvér, objem poskytnutych
uvéru a dale zobrazuje vyvoj tvéra dle poskytnutého ucelu. Na zaklad¢é parabolické trendové
funkce je stanovena prognoza vyvoje. Od roku 2002 do roku 2015 bylo poskytnuto celkem
903 629 ks hypote¢ni uvéru. Z toho 514 105 ks bylo poskytnuto na koupi nemovitosti, 200
486 ks bylo na vystavbu a 185 816 ks bylo poskytnuto jako neucelova tzv. americka
hypotéka. Za obdobi 13 let trh rostl v priméru o 6 646 ks rocné. Celosvétova krize v roce
2008 méla velky dopad i na poskytovani hypoték v Ceské republice. V roce 2008 se trh
propadl o 18 % a vroce 2009 dokonce 0 35 %. V poskytnutych objemech propad dosahl
v roce 2009 az 51 %. Pokud jsme se podivali na trh podle ucelu poskytnutych hypoték, bylo

zjisténo, ze nejvetsi podil ma pocet uveért uréenych na koupi nemovitosti a to 57,9 %.

Vysledkem bylo stanoveni progn6z od roku 2016 az do roku 2019 na zaklad¢ nejvhodné;jsi
statistické funkce. Ve vSech analyzach byla jako nejvhodnéjsi zvolena parabolicka funkce

trendu na zéklad¢ indexu determinace, ktery byl vzdy vyssi.

Prognéza poctu uzavienych hypotecnich uvért byla stanovena na zékladé vyvoje od r. 2002.
Od roku 2010 dochazelo k ristu v priméru o 15,89 % ro¢né. V roce 2016 by m¢l trh oproti
roku 2015 mirné klesnout, nicméné pozitivni trend by mél pokracovat az do roku 2019,
V primérném nardstu 0 5,69 %. Tempo nardstu objemu poskytnutych tvéra bude vzristat, ale
pomaleji, v priméru o 2,66 % ro¢né. Dale byla provedena predikce poskytnutych avért podle
ucelt. Bylo zjisténo, Ze uvéry poskytnuté na koupi nemovitosti budou stoupat v priméru o
1,07 % ro¢n¢ oproti uvérim na vystavbu, které maji trend negativni. Pokles bude v priméru o

8,05 % rocné az do roku 2019. Netcelové hypotéky dle stanovené progndzy porostou
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vpriméru o 11,74 %. Koneénym vysledkem bylo zjisténo, ze trend v poskytovani
hypotecnich uvért bude stale pozitivni, i kdyz ne v takovém ptirtistku, jaky byl od roku 2010
po vyvrcholeni celosvétové krize. Zajem o hypoteéni uvéry bude pfevazné na koupi
nemovitosti do osobniho vlastnictvi, dojde k poklesu vystavby a zvysi se pocet neucelovych
hypoték. Tento druh uvéru je poslednich letech vyuzivan ke splaceni zavazkl ze
spotiebitelskych uvérl, coz umozni vyrazné ponizeni mésicni splatky a tim i zvySeni Zivotni
urovné obyvatelstva. Timto zplUsobem se da vysvétlit nartst dle vypocitané prognézy.
Neucelové hypotéky jsou pro banky rizikovéjsi a klient nemutze uplatnit na tento uvér odpocet

uroku ze zakladu dané.

Ke dni zpracovani bakalatské prace, to je fijen 2016, se trokové sazby snizily na hodnotu
1,29 % p.a. a jsou na historickém minimu. Pfijmy domacnosti vykazuji nejvyssi nartst od
roku 2007 a tim padem dochazi i k nartstu objemu hypote¢nich Gvéri. Obyvatelé si stale
Castéji berou hypotéky a zvysuji se prumérné poskytované ¢astky. Tim se ale uvery stavaji i
vice rizikovéjsi. Pii potizeni bydleni formou hypote¢niho Gvéru neni pro ¢lovéka jednoduché
vyznat se V parametrech a podminkidch vSech bank na trhu, a proto se pfi vybéru
nejvhodnéjsiho hypotecniho uvéru vyuziva i sluzeb finan¢niho poradenstvi. I pfes nékterd
negativa, zistane hypotecni uvér nejvyuzivanéjsi a nejdostupnéjsi moznosti, jak si pofidit

vlastni bydleni.
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8. Prilohy

Prognoza urokovych sazeb (3M PRIBOR) k 4.8.2016

ukazatel rok

2016 0,3%
urokové sazby 3M PRIBOR 2017 0,7%
2018 1,6 %

Zdroj.¢nb

Budouci vyvoj trokovych sazeb
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