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Vyvoj dvéri na bydleni v Ceské republice

Abstrakt

Diplomové prace si klade za cil definovat a popsat uvér, tvér na bydleni a proces
poskytovani Gvért. Zdmérem této prace je zhodnotit vyvoj tvért na bydleni v Ceské
republice se zamétfenim na obdobi let 2001-2020 a sestavit ekonometricky model zabyvajici
se vyvojem poctu poskytnutych hypotecnich Gvéra.

Teoretickd cast vychazi ze studia literatury tykajici se problematiky hypote¢niho
bankovnictvi a zaméfuje se na jednotlivé typy uveérti na bydleni a jejich pravni dpravy
poskytovani a vyuzivani. Soucésti je popis celého procesu ziskani Gvéru. V zavéru jsou
predstaveny determinanty, které ovliviiuji pocet poskytnutych hypotecnich tvéra — inflace,
HDP, priimérnd hrubd mési¢ni mzda, nezaméstnanost a dvoutydenni repo sazba. V teorii
jsou soucasn¢ uplatnény dosavadni zkuSenosti a znalosti z finan¢niho trhu.

V praktické ¢asti je nejprve analyza soucasného stavu sledovanych proménnych. Poté je
sestaven jednorovnicovy linedrni model sledujici pocet poskytnutych dvért na bydleni, ktery
kvantifikuje vliv pouzitych proménnych a verifikuje sestavené hypotézy. Nasleduje
rozhovor se zprostfedkovatelem hypotec¢nich uvéra skrze maklétskou spole¢nost zamétujici
se na zkuSenosti z praxe ve dvou oblastech, na poptdvku po tdvérech na bydleni a proces
Zadosti o hypotecnich dvér. Zaver se vénuje zhodnoceni zjisténych vysledkl praktické ¢asti

a jejich porovndni.

Kli¢ova slova: Ekonometrickd analyza, ekonometricky model, hypotéka, hypotéza,

progndza, preklenovaci uver, splétka, stavebni spotfeni, drok, uvér, zastavni pravo.



Development of housing loans in the Czech Republic

Abstract

The thesis aims to define and describe the loan, housing loan and the process of providing
loans. The intention of this work is to evaluate the development of housing loans in the
Czech Republic with a focus on the period 2001-2020 and to compile an econometric model
dealing with the development of the number of provided mortgage loans.

The theoretical part is based on the study of literature related to the issue of mortgage
banking and focuses on individual types of housing loans and their legal regulation of
provision and use. It includes a description of the entire loan process. In the end, the
determinants that affect the number of provided mortgage loans are presented - inflation,
GDP, average monthly wage, unemployment and repo rate. At the same time, the existing
experience and knowledge of the financial market are applied in the theory.

In the practical part there is first an analysis of the current state of the monitored variables.
Subsequently, a one-equation linear model monitoring the number of provided housing loans
is compiled, which quantifies the influence of the variables used and verifies the hypotheses.
This is followed by an interview with a mortgage broker through a brokerage company
focusing on practical experience in two areas, the demand for housing loans and the
mortgage loan application process. The conclusion is devoted to the evaluation of the results

of the practical part and their comparison.

Keywords: Econometric analysis, econometric model, mortgage, hypothesis, forecast,

bridging loan, installment, building savings, interest, loan, lien.
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1 Uvod

Uvér na bydleni je v Ceské republice zddany produkt. Zdjem mit vlastni bydleni a investovat
do svého je Cast&j$i nezZ ochota platit ndjem n€komu cizimu. Vlastni bydleni je vnimano
nejen jako jistota v pfitomnosti, ale i do budoucnosti. Trh s dvéry, které jsou poskytované za
tidelem bydlent, proel za poslednich dvacet let zm&nami. ,,Vyvoj Gvér na bydleni v Ceské
republice* popiSe a zhodnoti tyto zmény.

Posledni zména probéhla v f{jnu 2018, kdy doslo ke zptisnéni podminek poskytovani dvera.
Tato zména znacné ovlivnila trh s dvéry na bydleni, nebot’ tyto podminky znevyhodnili
mladé obCany a obCany bez uspor. Timto krokem byly zavedeny do slovniku tvérovych
produkt dva nové pojmy, a to DTI a DSTI. Dalsi zména, kterd nastala byl novy zdkon
¢.257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ktery je platny od 5.8.2016 s ucinnosti od
1.12.2016. Tento zdkon zrusil, do té doby platny, zdkon ¢.145/2010 Sb. o spotiebitelském
uvéru, ktery aplikoval smérnici Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES, nebot
pfedchozi zdkon ¢. 321/2001 byl platny jiz od roku 2001 a bylo nutné, aby odpovidal
aktudlnimu vyvoji trhu s dvérovymi produkty v daném case.

Téma bylo zvoleno na zdkladé mého osobniho zdjmu a pracovniho smétovani, které mimo
jiné zahrnuje i poskytovani ivéru na bydleni. Snahou bylo zjistit, které determinanty a jakou
vahou ovliviiuji pocet poskytnutych hypotecnich uvéri. Ekonomicka teorie predpoklada, ze
pocet poskytnutych hypote¢nich dvéra bude ovlivnén inflaci, HDP, primérnou mési¢ni
mzdou, nezamé&stnanosti a repo sazbou. Zda je tento piedpoklad spravny potvrdi ¢i vyvrati
sestavené hypotézy, které jsou ovéfovany pomoci ekonometrickych metod v praktické ¢asti

pro obdobi let 2001-2020.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je identifikovat uveéry na bydleni, zejména jejich determinanty
ovlivitujici vyvoj poskytovani v Case se zaméfenim na obdobi 2001-2020 a sestavit
ekonometricky model zabyvajici se vyvojem poctu poskytnutych hypotecnich uvért.

Dil¢im cilem bude popsat aktudlni proces ziskani uvéru na bydleni od sepsani zadosti aZ po

vlastni ¢erpani tvéru.

2.2 Metodika

Teoretickd Cast diplomové priace se bude opirat o studium odborné literatury spolu
s vyuzitim materidll instituci, které poskytuji tveéry na bydleni. Jeji zaméfeni bude na
podminky fungovani poskytovatelli ivérovych produkti spojenych s bydlenim, vysvétleni
zdkladnich pojml souvisejicich s témito uveéry a teoreticky ndhled na cely proces
a jednotlivé slozky zZ4dosti, poskytnuti a Cerpani dvéru. V této ¢4sti budou popsany mozné
determinanty ovliviiujici poskytovani dvért na bydleni.

Sbér dat pro praktickou &dst prob&hne z uvefejnénych statistik CSU, MMR CR a ARAD,
které budou nésledné pouzita k sestaveni ekonometrického modelu. S vyuzitim t-testu budou
identifikovany signifikantni determinanty majici vliv na pocet poskytnutych tvért na
bydleni ve sledovaném obdobi 2001-2020. Pfi zpracovani praktické Casti diplomové prace
budou pouzity metody védeckého zkoumadni, zejména komparace, syntéza a analyza
a vyzkumna metoda rozhovor.

Zjisténé stavy budou vhodné doplnény grafy a tabulkami. Zhodnoceni praktické casti

v souladu s cilem diplomové price bude provedeno v zavéru.

2.3 Ekonometrie

,, Ekonometrie jako kvantitativni ekonomickd disciplina se zabyvd predevsim merenim
v ekonomice na zdklade analyzy redlnych statistickych dat pomoci ekonometrickych metod

o (¢

a modelii* (HUSEK, 1999, s. 9). V ekonometrické analyze dochazi k propojeni ekonomické

teorie, matematiky a statistiky a v neposledni fad¢ informatiky.
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Konstrukce ekonometrického modelu

Proces konstrukce ekonometrického modelu ma né€kolik fazi a jejich pocet a rozdéleni se
napfi€ literaturou liSi. Tato prace bude po jeji ucely pouzivat niZze zndzornény postup
obsahujici osm krokt, které jsou graficky znazornény na obrazku €. 1. Jednd se o postup,
ktery je pouzivan na Ceské zemédélské univerzité.

Obrazek 1 Faze konstrukce ekonometrického modelu

Ekonomicka teorie

Tvorba ekonomického a
matematického modelu

Tvorba ekonometrického modelu

Sbér dat

Odhad parametrd EKMR modelu

pomoci BNMC

Ekonomicka verifikace

Statisticka a ekonometricka verifikace

Aplikace modelu nebo jeho zamitnuti

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ekonomicka teorie

Prvnim krokem je ekonomickad teorie, kterou je studium dokumentli, na jehoz zdklad¢ se

v druhém kroku vymezi pfedmét zkoumani a identifikuji se jednotlivé proménné.

Ekonomicky a matematicky model

Ekonomicky model obsahuje formulaci hypotézy/hypotéz. Matematicky model ma tvar
funkce a neobsahuje nahodnou proménou a kvantifikuje ekonomicky model.

Matematicky zdpis modelu:

y = f (X1,X2,X3,X4) (1)
Kde:
y - endogenni (vysvétlovand) proménna
X1234 - exogenni (vysvétlujici) proménné

Ekonometricky model

Ekonometricky model m4 tvar rovnice s rozepsanymi parametry a proménnymi a obsahuje

ndhodnou proménnou. Proménné, které se v modelech vyskytuji jsou:

endogenni - vysvétlovand proménna,

exogenni - vysvétlujici proménnd, mize byt v Case t, nebo zpozdeéna napt. t-1,
stochastické - ndhodna proménna,

predeterminované - souhrn exogennich proménnych (zpozdénych 1 nezpozdénych)

a endogennich proménnych zpozdénych.

» Ekonometricky model, sprdvné specifikovany z hlediska zahrnutych promeénnych,
matematického ci analytického tvaru zkoumané zdvislosti a stochastickych predpokladii
o rozdelent pravdépodobnosti nahodnych sloZek, umoznuje kvantifikovat vhodné zvolenymi
statistickymi a ekonometrickymi metodami, jsou-li k dispozici adekvdtni statistickd data,
intenzitu a smer vzdjemného pisobeni ekonomickych proménnych mérenych parametry

modelu,, (HUSEK, 2007, s. 9-10).
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Ekonometricky zapis modelu:

Vit = YiX1e+ Y2Xor + Y3X3t + YaXae + Uy 2)
Kde:
yit - endogenni (vysvétlovand) proménnd v Case t
Y1 - parametr exogenni (vysvétlujici) proménné
X1t,2t3t4 - exogenni (vysvétlujici) proménné
U - ndhodnd proménna
Sbér dat

Dalsi fazi je shromdzdéni podkladovych dat pro nasledné vytvoieni modelu. Data mohou
byt v podob& prifezovych dat, ¢asovych fad a panelovych dat. Casovd fada sleduje
numericky vyvoj ve stanovené frekvenci (ro€ni, kvartalni, mé&sic¢ni a dal$i) identifikované
proménné. ,,Priifezovd data predstavuji pozorovdni proménnych, tykajicich se jednotlivych
subjektii ve stejném obdobi, tj. k urcitéemu okamZiku. Shrnuji-li informace za riizné regiony
nebo zemé v daném obdobi, maji povahu prostorovych udajii“ (HUSEK, 1999, s. 21).
LwZvldastnim druhem dat zaloZenych na spojovdni udajit priurezovych a casovych rad jsou
panelovd data. Vznikaji napr. opakovdanim vybérového Setieni u stejného souboru jednotek,

jako jsou domdcnosti ¢i podniky v riznych casovych obdobich* (HUSEK, 1987, s. 18).

Odhad parametrit EKMR modelu pomoci BMNC

,Ndstrojem, ktery umoZnuje kvantifikovat parametry ekonometrického modelu
v podminkdch, kdy statistickd data nelze ziskat na zdkladé rizeného experimentu, je
vicendsobnd regresni analyza. Nejzndméjsim odhadovym postupem pri urceni numerickych
hodnot parametrii linedrniho regresniho modelu z jednoho vybéru pozorovdni Sech jeho

méritelnych proménnych je technika nejmensich ctvercii (HUSEK, 1999, s. 29).

Y =X X)N-1) X Ty 3)
Kde:
Y - vektor odhadu parametra
X - matice vysvétlujicich proménnych

14



XAT - transpozice matice X
(XAT X)A(-1) - inverzni matice k matici X T X
y - vektor vysvétlované promeénné

(CHIPMAN, 2011, s. 1-7).

Ekonomicka verifikace

Tato prvni verifikace modelu posuzuje smér a intenzitu ptisobeni vysvétlujicich proménnych
na vysvétlovanou promeénnou. Dochdzi zde také k prvni zpétné vazbé. V piipade, ze
ekonomickd nebo jakdkoliv dalsi verifikace shledd nedostatky, je nutné se vratit a provést

korekci k odstranéni zjisténych nedostatk.

Statisticka a ekonometricka verifikace

Po ekonomické verifikaci prochdzi model statistickou verifikaci, jejimz cilem je zhodnotit
vyznamnost parametrt a celého modelu.
T-test, ktery se zaméiuje na jednotlivé parametry na zdklad¢ zvolené hladiny vyznamnosti

a. F-test fesi model jako celek a testuje model na zdklad€ zvolené hladiny vyznamnosti o.

Ekonometrickd verifikace se zabyva nahodnou slozkou, a to ve tfech oblastech.

Autokorelace rezidui

Jedna se o samo ovlivnéni odchylek, rezidua nésledujicich let by neméla korelovat s rezidui
let ptfedeslych nebo budoucich. V pifipad€¢ ptitomnosti korelace je odhad nestranny
a konzistentni, ov§em neni splnéna podminka nejlepSiho odhadu, protoZe neni minimalni
rozptyl. Autokorelace muze byt testovdna vice testy Durbin-Watson nebo Breusche-

Godfrey.

Heteroskedaticita

Rezidua mohou vykazovat homoskedasticitu nebo heteroskedasticitu. Zaddna je piitomnost
homoskedasticity, kterd potvrzuje konstantni rozptyl ndhodné slozky. Heteroskedasticita

muzZe byt testovana vice testy Whitetiv nebo Breusche-Pagan.
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Normalita
Test normality se zabyvd rozdélenim ndhodné slozky. Normdalnim rozdé€lenim se
predpoklada, ze ndhodna slozka md Gaussovo rozdéleni, kdy stfedni hodnota p je rovna O.

Testovani je mozno graficky, pravé za pouZziti Gaussovi kiivky, nebo napft. Jarque-Bera test.

Multikolinearita a kolinearita

Diéle se zabyva ekonometrickd verifikace zabyva vztahem mezi exogennimi promeénnymi
a identifikuje (ne)zadouci zdvislost mezi nimi. Korelace mezi endogenni a exogenni
proménnou je Zadouci. Pro model v této préci je korelacni koeficient IRI=0,8. V ptipadé
zjisténi, Ze se mezi vysvétlujicimi proménnymi vyskytuje multikolinearity, je nutné pred

dals$imi kroky tuto odstranit. Odstranéni je nejcastéji mozZné:

° zvétSenim datového souboru,

. odstranénim proménnych vykazujicich multikolinearitu,
. pouZzitim postupnych diferenct,

. ignorovanim zdvislosti.

Aplikace modelu

Cilem ekonometrického modelovani je, aby model prosel vyse uvedenymi verifikacemi
a mohl byt uplatnén v praxi. V té se miiZe jednat o predpoveéd’ vysledkli v budoucnosti, nebo
napiiklad k identifikaci vlivné proménné.

Prognézy — jedna se o predikci, kterou miiZeme otestovat model a/nebo piedpovédét vyvoj
zkoumaného jevu.

Koeficient pruznosti — jeho hodnota je v % a interpretuje intenzitu jakou na sebe plisobi

vysvétlujici a vysvétlovand proménna.
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3 Teoreticka vychodiska

Jakykoliv uvér lze chdpat jako oboustranné vyhodny obchod. Strana, kterd Cerpd uvér
ziskdva kapitdl pro své tcely a strana druhd ziskava zisk z domluvenych uroki. Kazdy zisk
nese urcitou miru rizika, které je u jednotlivych tvéra razné veliké, stejné tak jako vySe
urokl. V soucasné dob¢ dochazi k poskytovani tvéra ve vétsiné piipadi na kapitdlovém
trhu, ktery je specificky splatnosti na 1 rok, vyjime¢né se muZe obchod uskute€nit i na
penéZnim trhu, a to v piipadé, kdy je tvér splacen do 12 mésicii od poskytnuti.

Pti pohledu do historie nalezneme uvéry kdekoliv, kde bylo moZzno si piijcit prosttedky od
souseda, panského dvora & jiné zdmozZné osoby nebo instituce. Cim vyssi &dstka byla
poskytovana, tim vetsi a kvalitnéjSi zdruka byla vyzadovana. Prvni hypote¢ni uvéry byly
poskytovany vefejnymi penéZnimi dstavy, a to v oblasti zemédé&lstvi. Pozdé&ji se rozsitilo
poskytovani i na dalsi oblasti. Postupné se pak formovala podoba tdveérovych produktii az
k dnesni podob¢ uvért na bydleni.

S dvérovymi produkty, kteréhokoliv typu je uzce spjata financni gramotnost. Jeji absence
zt€Zuje Zivot obéma zainteresovanym strandm, nejvice vSak osobam, jimz byl udvér
poskytnut. ,,V dokumentech OECD je financni gramotnost charakterizovdna jako znalost
financnich pojmii a osvojeni dovednosti v oblasti ekonomického Zivota jednotlivce, vcetné
uvedomovdni si rizik, kterd jsou s financni situaci lidi spojena“ (BERTL, 2016, s. 9).
Nanestésti nékteré instituce cilené vyuZivaji absenci finan¢ni gramotnosti k vlastnimu
prospéchu bez ohledu na to, Ze se celd fada osob nasledné ocitd v kolotoc¢i finan¢nich az
existen¢nich problémii. Téma financni gramotnost je velmi Siroké a neni pfedmétem této
prace, piesto bude v nekterych ¢astech ddle zminiovana.

,, Neni smyslem reseni viastniho bydleni vyddvat se co nejvice z penez jen proto, abychom co

nejdrive splatili hypotéku“ (KOCIANOVA, 2012, str. 86).

3.1 Pravni Gprava avéra na bydleni

Poskytovani tGvérd je legislativné zakotveno a CNB vykonavéa dohled nad dodrZovanim

a plnénim povinnosti, které ze zakona obéma strandm plynou.

17



Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach

Zéakon o bankach definuje kromé¢ jiného oblasti, které jsou posuzovany pti udélovani licenci
bankdm. Banky muzeme vnimat jako podnikatelské subjekty, které ziskaly zminéné
opravnéni ke specifickym ¢innostem od CNB. ,,Obvykle byvd banka charakterizovdna jako
druh financniho zprostredkovatele, jehoZ hlavni cinnosti je zprostredkovdani pohybu
financnich prostiedkii mezi jednotlivymi ekonomickymi subjekty“ (DVORAK, 1999, s. 15).
Udg¢leni licence je jednou ze zdkladnich podminek vzniku banky. Vyznam této licence
a vSech specifickych povoleni plyne z nutnosti ochranit sektor a spotfebitele pied
neodbornymi subjekty. CNB posuzuje Zadosti a posuzuje naleZitosti, které nesmi chybét.
V grafu €.1 niZe je zndzornén vyvoj subjektl od roku 2009 do roku 2020, na zdkladé

dostupnych dat CNB.

Graf 1 Ptehled poctu subjekt 2009 - 2020

Banky, stavebni spofritelny a druZstevni zélozny

e=Banky a pobocky zahrani¢nich bank s Druzstevni zélozny

Stavebni spofitelny Zastoupeni zahranic¢ni banky

Zdroj: vlastni zpracovani dle ddaji CNB a ARAD — Celkovy piehled podtu subjekti

v Casové fadé
Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpoi‘e stavebniho sporeni

,, Zdkladnim prdvnim predpisem pro provozovdni stavebniho sporeni, cinnost stavebni
sporitelny a stanoveni parametrii produktu je Zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni

a stdtni podpore stavebniho sporeni a o doplnéni zdkona Ceské ndrodni rady ¢. 586/1992
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Sb., o danich z prijmii, ve znéni zdkona Ceské ndrodni rady ¢. 35/1993 Sb. Tento zdkon byl
JjiZ nekolikrdt novelizovdn “ (ACSS, Legislativa. [online] [cit. 2020-06-07]. Dostupné z:
http://www.acss.cz/cz/o-stavebnim-sporeni/legislativa/). Zikon o stavebnim sporeni
vymezuje zdkladni pojmy, kterymi jsou: piijimani vkladG a poskytovani wUvéra
a v neposledni fadé poskytovani piispévku stiatni podpory. Definuje provozovatele
a Gcastnika stavebniho spofeni, ndleZitosti smlouvy, podminky, za kterych muze byt
ucastnikovi poskytnut Gvér, obsahuje detailni soupis bytovych potieb, které jsou piipustné
pro splnéni ucelu dvéru ze stavebniho spofeni, ndleZitosti vSeobecnych obchodnich
podminek, seznam, dalSich ¢innosti, které mohou stavebni spofitelny provozovat, proces
tykajici se statni podpory, zejména kdy na ni (ne)vznikd narok a proces pro jeji ziskdni od
ministerstva financi. Zakon zaroven obsahuje vycet prestupk, kterych se stavebni spofitelny

mohou dopustit véetné konkrétnich postihi.

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Obcansky zdkonik ve spojeni s uvéry na bydleni vymezuje zédkladni pojmy jako je pravni
zpusobilost, svépravnost, fyzickd a pravnicka osoba. Definuje manzelské majetkové pravo
a vyporadani spole¢ného jméni manzell, vécnd prdva, vlastnictvi a jeho ochrana, pfevod
vlastnického prdva k nemovité véci, spoluvlastnictvi a spoluvlastnicky podil, vznik
jednotky, vystavba domu s jednotkami, pravo stavby, vécna biemena, sluZebnost, zastavni
pravo, dédické pravo, pofizeni pro piipad smrti — zavét, dédickd smlouva nebo dovétek,
vznik zdvazku a jejich obsah, smlouvy, smlouvy o smlouvach budoucich, droky, uzavirani
smluv distanénim zptsobem a zdvazky ze smluv uzaviranych mimo obchodni prostory,
finan¢ni sluzby, spolecné dluhy a pohleddvky, zmény zdvazki — zména v osobé¢
vétitele/dluznika a v obsahu zdvazkl, zanik zdvazk, koup€ nemovité véci, ndjem a ndjemné,
pronajimatel, obchodni zastoupeni, provize, pojisténi.

Do tohoto zakona jsou opét zapracovany prisluSné pravni piedpisy Evropské unie. Tento
zakon dava jasnd pravidla, kdo miiZe vstupovat do uzavirani jakékoliv smlouvy, jakd maji
Ucastnici prava a povinnosti a jaké mohou nastat skute¢nosti v pribé¢hu trvani smluvniho

vztahu.
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Vyhlaska ¢.164/2014 Sb.

O evidenci kryti hypoteCnich zdastavnich listi a informacnich povinnostech emitenta
hypote¢nich zastavnich listd, kterd nabyla ucinnosti 1. ledna 2015. Vyhldska definuje
evidenci kryti hypotecnich zdstavnich list, kterd je dodrZovédna registrem kryti a knihou
kryti. V registru jsou evidovany hypotecni uvéry, jejichz pohledavky kryji zdvazky
zéastavnich hypotec¢nich listli. V knize kryti je pak seznam vySe zavazku. Tyto evidence

vedou emitenti listd, a to v ¢eské mené.

Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spoti‘ebitelském tvéru

Do tohoto zdkona byly zapracovany pfislusné predpisy Evropské unie, které upravuji:

a) cinnost nekterych osob oprdavnénych poskytovat a zprostredkovdvat spotiebitelsky
iver, véetné cinnosti téchto osob v zahranici,

b) prdva a povinnosti pri poskytovani a zprostiedkovani spotrebitelského iivéeru a

c) pusobnost sprdavnich orgdnii v oblasti poskytovdni a zprostiedkovdvdani
spotiebitelského tiveru“ (Mésec, Zakon o spotiebitelském uveru (novy) Zdkon ¢. 257/2016
Sb - CAST PRVNI - OBECNA USTANOVENI [online] [cit. 2020-07-05]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/zakony/zakon-o-spotrebitelskem-uveru-2016/f585114 1/#£5852941).

Zakon ma celkem 14 ¢asti. V prvni ¢asti definuje spottebitelsky uvér na bydleni, vdzany
spottebitelsky tvér a spottebitelsky tvér jiny neZ na bydleni. Druhd a tieti ¢ast vymezuje
osoby opravnéné poskytovat spotiebitelské uvéry a osoby oprdvnéné zprosttedkovavat
spotiebitelské tvéry. Ctvrtd &ast se tyka registru, ktery vede CNB a do kterého zapisuji osoby

z Casti druhé€ a tfeti tohoto zdkona:

a) ,»hebankovni poskytovatelé spotrebitelskych iiveri,
b) samostatni zprostredkovatelé,

c) vdzani zdstupci,

d) zprostiedkovatelé vdazaného spotiebitelského tiveru a
e) zahranicni sprostiedkovatelé.

(Mé&Sec, Zdkon o spotiebitelském 1ivéru (novy) | Zdkon & 257/2016 Sb - CAST CTVRTA -
REGISTR [online] [cit. 2020-07-05]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/zakony/zakon-o-
spotrebitelskem-uveru-2016/f5851563/).
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Pata Cast se zabyva persondlnimi pfedpoklady k provozovani Cinnosti. V této Césti je
obsazena odbornd zpusobilost poskytovatelii a zprosttedkovatell a jejich diveéryhodnost.
Sestd G4st pojedndvd o pravidlech jedndni, zejména o posouzeni uvéruschopnosti
a poskytovani rady a didle vymezuje informacni povinnosti vii¢i spotiebiteli. Sedma a osma
cast se veénuji smlouvdm konkrétn€ o spotiebitelském udvéru a smlouvé o jeho
zprostfedkovani. Devita ¢ast se zabyva RPSN, desidtd dohledem a posledni tfi kapitoly jsou
spolecnd, pfechodnd a zavére¢na ustanoveni.

Tento zakon zasdhl velkou mérou do trhu s hypote¢nimi ivéry, nebot’ se zastava spotiebitele,
kterému je umoZnéno ve specifikovanych piipadech bezplatné vklddat mimotadné splatky
uvéru a zdroven minimalizuje sankce, které si banka miZe uctovat v piipadé pred¢asného

splaceni celého uvéru.

3.2 Uvér na bydleni

Jedna se o uvér, ktery spadd do kategorie spottebitelsky tvér na bydleni, ktery je upraven
zdkonem ¢.257/2016 Sb. o spotiebitelském tvéru a ktery je zdroven zajiStény zdstavnim
pravem k nemovitosti. Uvér na bydleni je nejéast&ji poskytovan na koupi nebo vystavbu
domu, koupi bytu nebo stavebniho pozemku, vyplaceni podilu na nemovitosti, splaceni
¢lenského poplatku druZstvu nebo rekonstrukei.

Zastavy v podobé nemovitosti se poskytovali jiz v 15. a 16. stoleti, kdy si moteplavci
pujcovali prostiedky na podnikani svych cest a rizika spojend s mofeplavectvim byla velmi
vysokd. V Ceské historii sahaji hypotéky azZ do dob mocnéistvi. V roce 1865 byla zaloZena
prvni hypoteéni banka v Cechach. Jednalo se o Hypote¢ni banku Kralovstvi ¢eského. Po
vzniku Ceskoslovenska se hypote¢ni tvéry dile vyvijely, a to a7 do doby vzniku
protektoratu, ktery ochromil nejen trh s Gvéry na bydleni na delsi dobu. Obnova hypote¢niho
trhu pfisla jiz v roce 1990, avSak novodobé financovéni potieb souvisejicich s bydlenim
zacalo az v roce 1995. Hlavnimi diivody této pétileté prodlevy byly nastavené podminky,
zejména:

. zédkon ¢.530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery umozioval vydavani hypotecnich
zastavnich listd a) jen institucim s povolenim ministerstva financi b) financovani tvéry jen
60% hodnoty nemovité zistavy,

. vysoké uroky, které se pohybovaly nad hranici 15%.
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Hypote¢ni zastavni listy

., Hypotecni zdstavni listy jsou druhem dluhopisii emitovanych bankami se specidlni licenct,
jejich? kryti je zabezpeceno zdstavnim prdvem na nemovitosti. Neboli zdroje ziskané
z prodeje hypotecnich zdstavnich listit miZe banka pouZit pouze na poskytnuti hypotecnich

v 0 ¢

iveri“ (DVORAK, 1999, str., 257). Jedna se o dluhové cenné papiry, kdy je emitent zaroven
i prodejcem. Novela zdkona ¢. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpist pfinesla zménu v oblasti ndhradniho kryti, které spociva v tom, zZe Cast jmenovité
hodnoty emise hypotecnich zdstavnich listd neni krytd zdstavou nemovitosti, ale napf.
hotovosti, vkladem u CNB nebo dluhopisy emitovanymi CNB. Pied touto novelou bylo
ndhradni kryti mozné ve vysi 10 % nyni je tato hranice 15 %.

Z pohledu investoru se jednd o bezpecny investi¢ni ndstroj, a to zejména z diivodu pevného

uroceni.

Utelova &ast

Jednd se o primdrni, objemové nejvetsi a ve vétsing piipadl i jedinou ¢ast hypotecniho tvéru.
Tykd se financovaného ucelu spojeného s bydlenim, ktery klient doklddd zdkonem
stanovenymi dokumenty a podklady. Za splnéni zdkonnych podminek odpovida

poskytovatel véru.
Neucelova cast

Neucelova ¢4st je stanovena u jednotlivych bank maximdlni vysi nebo procentudlni sazbou
z poskytovaného tvéru. Klient neprokazuje pouziti této ¢astky a je vyplacena na jeho tucet.
MozZnost cCerpat neucelovou c¢ast u hypotecniho udvéru ovliviiuje celkovd hodnota

zastavované nemovitosti a procento z této hodnoty ¢erpané v ticelové ¢asti.

3.3 Americka hypotéka

Ackoliv je v nazvu ,hypotéka* nejednd se o Uvér spojeny s pofizenim bydleni. Lze
konstatovat, Ze se jednd o kombinaci hypotecniho a spottebitelského dvéru. Spole€nym
jmenovatelem s hypote¢nim tvérem je zajiSténi uveéru zdstavnim prdvem k nemovitosti a se
spottebitelskym tvérem se jednd o ucel, kdy zdkon neukldda konkrétni uziti takto nabytych

prostiedkli. Podstatou tohoto uvérového produktu je zvyhodnéni klientl, kteii hledaji
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finance a mohou poskytnout zdstavu v podobé nemovitosti, ¢imZ je pro banku poskytnuti
uvéru méné rizikové, a proto jsou poskytovany s niz§i drokovou sazbou nez
u spottebitelskych tvera bez zajisténi.

Banky maji individudlné stanovenou maximalni vysi ivéru. Rozpéti se pohybuje od péti do

deseti miliént s maximdlni délkou splaceni 20 let.

3.4 Stavebni spoi‘eni a ivéry s nim spojené

Stavebni spofeni je zajimavym a oblibenym finanénim produktem. Jednou z jeho vyhod je
jeho bezpeénost. V Ceské republice se jednd o pomémé mlady finanéni produkt, aviak
historie stavebniho spofeni sahd az do 18.stoleti, kdy sdruzeni Ketley’s Buildeing Society
v Anglii, konkrétn¢ v Birminghamu v roce 1775 nabidlo pfibliZzn¢ desitce svych c¢lent
moznost stavebniho spofeni. V Anglii byl pfijat prvni zdkon o stavebnim spofeni jizZ v roce
1836. Prvni stavebni spofitelna vznikla v Némecku aZ v roce 1921 ve Wiistenrotu s ndzvem
Spolek pratel. Ve tficatych letech pak dochdzi v Némecku ke zruseni losovéni a je nahrazeno
tzv. hodnoticim ¢islem. Stitni podpora, tak jak ji zndme dnes vznikla v roce 1952. Prvni
prispevky €inili neuvétitelnych 25-35 % z ro¢ni vloZené Castky.

Snahu o stavebni spofeni v Ceskoslovensku nalezneme ve 20. a 30. letech 20. stoleti. V této
dobé nebylo stavebni spofeni podporovidno vlddou a obyvatelstvo si nezvyklo na jeho
princip, a proto doSlo k ukonceni pfechodem na socialisticky systém planovaného
hospodafstvi.

Pro obc¢any Ceské republiky bylo moZné podepsat smlouvu po piijeti Zakona &islo 96/1993
SB., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spoteni, které probéhlo 1.dubna 1993.
Zékon vychézi z némeckého modelu, byl vSak upraven v systému Zadani stitni podporu.
Obcané Némecka musi pozadat o stitni podporu dafiovy tiad, obané Ceské republiky sami
zadat nemuseji, Zadost vyfizuji piimo jednotlivé stavebni spofitelny. O oblibé tohoto
produktu mize hovofit ¢islo 220 tisic. Jedna se o pocet smluv, které byly uzavieny hned
prvni rok, kdy bylo stavebni spofeni na trhu. VySe statniho ptispévku byla ménéna celkem
dvakrat. Z prvotnich 25 % byla snizena od roku 2004 na 15 % a od roku 2011 Cini piispévek
10 % zrocniho vkladu. Pfispévek ma vZzdy maximalni vysi, tato hodnota se ménila ve
stejnych letech a postupné klesl z 4500 K¢ na souc¢asné 2000 K¢&.

Kromé spoticiho produktu poskytuji stavebni spofitelny také tvéry. Poskytnuti dvéru, je

kromé jinych podminek podminéno doloZenim tdéelu bytové potieby. Uel bytové potieby
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je ptesné definovédn v zdkoné €. 96/1993 Sb. ze dne 25. tnora 1993 o stavebnim spofeni
a statni podpofe stavebniho spotfeni ¢ast 1 § 6. Na rozdil od bank poskytujicich hypotecni
uveéry maji ,,stavebni sporitelny jiné vivérové zdroje. Prijimaji vklady od iicastnikii a z nich
poskytuji iivéry na bydleni. Stavebni spoFitelna md levné iivérové zdroje“ (SYROVY, 2009,
s. 22). Uroky, které vyplaci Gdastnikiim z vkladt se pohybuji okolo 1 %. Uvéry jsou fadné,
nebo pieklenovaci a mohou byt dle vySe uvéru zajisténé i nezajisténé. Vzhledem k povaze

uvéru si klient mize odecitat uroky z daitového zakladu.
Radny avér

Radny tvér je poskytovén klienttim staveni spofitelny, kteff splituji nasledujici podminky:

. trvani smlouvy alespon 24 mésict,
. hodnotici Cislo v poZadované vysi,
. naspoifend pozadovana vySe z cilové ¢astky vétSinou 35 % nebo 40 %.

Vyse poskytnutého tvéru je rozdil mezi jiz naspoienou ¢astkou a cilovou ¢astkou. Hodnotici
¢islo je ukazatel, na jehoz zdklad¢ spofitelny rozhoduji o (ne)poskytnuti tvéru. Kazda
spofitelna ma vlastni postup vypoctu i hodnotu, kterou musi klient splnit.

Uvér je splacen, tak jako hypoteéni Gvéry anuitné a ma pevnou, zdkonem omezenou
urokovou sazbu, kterd je platnd po celou dobu trvani smlouvy i po dobu splaceni dvéru.

Kdykoliv miiZe dojit k mimotadné splétce, ale i celkovému splaceni, a to bez sankce.

Pieklenovaci avér

Tento uvér, nékdy oznacovany i jako ,,meziiveér' je dostupny vSem, ktefi splituji podminku
feSeni bytové potieby nezavisle na tom, zda jsou jiZ klienty stavebni spofitelny. Lze jej Cerpat
ithned po zaloZeni stavebniho spofeni. VySe tvéru se rovna cilové Castce a je trocen
urokovou sazbou dle podminek, které jsou platné k datu, kdy je Zddost doruc¢ena na centralu
spofitelny.

Splaceny jsou jen troky z cilové Castky, kterd se rovnd vysi poskytnutého tvéru a klient
spofi na stavebnim spofeni tzv. dospofovanim s vyuzitim stitni podpory do doby, néz splni
podminky pro poskytnuti fadného tvéru.

Obrazek ¢.2 nize graficky zndzoriiuje Casovou osu a pribeh pieklenovaciho, respektive

radného uvéru.
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Obrazek 2 Grafické znazornéni uveru ze stavebného spofeni
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Zdroj: vlastni zpracovéni — Co je pieklenovaci avér, 2020
3.5 Spotiebitelsky avér

Spotiebitelské tvery jsou primarné poskytované pro nepodnikatelské zdméry. Zazadat miiZze
soukromd osoba, kterd splituje podminky pro poskytnuti. V minulosti dochazelo k situacim,
kdy bylo mozné ziskat trok nedcelového dvéru nizsi nez u pieklenovactho dvéru a vyskytly
se pripady, kdy prostfedky nabyté ze spotiebitelského tveéru byly pouzity na tcel potizeni
vlastniho bydleni, respektive na ¢astecné dofinancovani. Spotiebitelské uvery se dé€li na dva
typy.

o Neticelovy uvér — dluZznikovi je Gvérovy rdmec poukdzan na osobni ucet, poptipadé
vyplacen v hotovosti, je-li tak ujednéno.

o Ucelovy tivér — nejéastéji se jednd o kryti pofizeni zboZi napf. automobil, elektronika,

konsolidace stdvajicich zdvazk.

Rozdilem jsou vySe urokovych sazeb, kdy nejvyssi sazbu maji neticelové uvéry, na druhou
stranu byvaji tyto sazby niz§i neZ u kontokorentu — povoleny debet na béZném uctu

a kreditnich karet

3.6 Hypotecni tvér

Hypotec¢ni uvéry jsou nejCastéjSim typem uvéru pii feSeni otdzky vlastniho bydleni. Tyto

uvéry maji sva specifika, které v pfedeSlych uvérech miZou a nemusi byt obsazeny.
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Zajisténi uvéru

., Pod pojmem zajisteni viveru v Sirsim slova smyslu rozumime veskerd opatieni provddend
bankou k vylouceni, resp. minimalizaci rizika spojeného s poskytnutym tivérem, tzn.
véasného splacent tivéru véetné iirokui “ (DVORAK, 1999, s. 349). Zajisténi tvéru miiZe byt
dle formy osobni nebo vécné. Osobnim zajiSténim je vstup tieti osoby, a to fyzické
i pravnické, kterd piijima ruceni v ptipad¢ problému piijemce tvéru. Vécnym zajisSténim je
pak pravo k urcité majetkové hodnot¢, kterou klient ru¢i poskytovateli pro pfipad, Ze by
nebyl schopen dostat svym zdvazku plynoucim z Gvéru.

Zajisténim Gveért maze byt:

. rucent,

. bankovni zaruka,

. depotni sménka,

. pfevzeti dluhu a pfistoupeni k zdvazku,
. zastavni pravo.

,, Hypotecni tiver musi byt vZdy zajisten zdstavnim prdavem k nemovitosti. neni moZné, aby se
za hypotéku rudilo napi. ruciteli, jako je tomu u stavebniho sporeni“ (SYROVY, s.30).
Stavebni spofeni mize byt poskytnuto i bez zajisténi, jednd se o piipady, kdy vyse dvéru
nedosahuje stanovenou vysi, kterd neni pevné dand. Nabidky pieklenovacich dvéra bez

zajisténi se pohybuje do vyse 1.000.000 K¢.
Zastavni pravo

Zastavni pravo, jak jiz slovni spojeni predesild, dava pravo na zpenézeni zastavy v piipade¢,
kdy klient nedostdvad svym zdvazklim a nepodafilo se najit jiné feSeni. ,, Zdstavni véritel —
banka se nestdvd majitelem zdstavy, ale md prdvo se hojit z ni“ (DVORAK, 1999, s. 364).
Zastavni pravo se typicky vztahuje k véci. Zastavce, tedy osoba, kterd dava véfiteli souhlas
se zdstavnim pravem nemusi byt totoznd s dluznikem. Nejcastéji se jednd o piipady, kdy
zadatel nedisponuje dostatkem vlastnich financi a tieti osoba vstupuje do vztahu a poskytuje
svij majetek jako zdstavu Zadateli. Souhlas s udélenim zastavniho prava formou pisemné
smlouvy vyzaduje ovéfeny podpis, ktery je dnes mozno ziskat u notédie ¢i na pobockach

Czech POINT. Zastavni pradvo muze vzniknout také schvéalenou dédickou dohodou nebo ze
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zdkona. Zastavni pridvo vznikd vzZdy k celé nemovitosti. Zdstavni pravo je vyznaceno
unemovitosti v katastru nemovitosti. ,.Katastr nemovitosti CR je soubor tdajii
o nemovitostech v Ceské republice zahrnujict jejich soupis a popis a jejich geometrické
a polohové urcent. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prdv a dalsich,
zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje radu
duleZitych tdajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich vilastnicich.“ (Katastr
nemovitosti, Ucel  katastru. [online] [cit. 2020-07-05]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx).

Katastr nemovitosti obsahuje soubor geodetickych a popisnych informaci, které si véfitelé
kontroluji a porovndvaji s daty, které poskytl potencidlni dluznik. Poskytovatele tvért
zajimaji zejména majitel(é) nemovitosti, vyméry, vécnd bfemena, existujici zastavy i

probihajici zmény.
Splatka

Splatka je ovlivnéna vysi tivéru, irokovou sazbou a délkou uvéru. Splatka je tvofena ¢astkou
umoru jistiny, tedy dluzné ¢astky a splatkou droku. Splaceni mé né€kolik podob, vybrané jsou
popsany niZe.

a) Anuitni — jednd se o nejcastéjsi typ splaceni nejen u hypotecnich tvérii a fddnych
uveért ze stavebniho spotreni. Tento zplisob je nejbéznéjsi formou vétSiny dveéri na financnich
trzich. Jedna se o splétku, jejiZ vySe je po dobu fixace urokové doby stejnd, u které vSak
dochdzi ke zméné vnitfntho poméru spldceni jistiny a troku. Z pocéatku jsou vétsi castkou
umofovany uroky a v Case se tento pomér méni ve prospéch jistiny. Byva piekvapivym
zjisténim platce splatek, Ze po poloviné doby splaceni stdle zbyva k doplaceni jistiny vice

nez 50 % viz ptiklad piiloha I. Na obrazku €. 3 je vizualizace poméru jistiny a droku.

27



Obrazek 3 Grafické zndzornéni pomeéru jistina/trok — anuitni splatka

Urok
Jistina
Zdroj: vlastni zpracovani modelace, 2021
Vypocet anuitni splatky:
i
Kde:
A - anuita
SHA - soucasna hodnota
i - drok
n - pocet obdobi
b) U preklenovacich dvéru stavebniho spofeni — klient splaci na jeden tucet uroky

z Uvéru, a to stale ve stejné vysi po celou dobu trvani preklenovaciho dvéru. Na druhy ucet
plati tzv. dospofovéni s vyuzivanim stitni podpory.

c) Linedrni (degresivni) - vyjimecné¢ se setkdvame s linedrnim spldcenim tuvéru.
Principem je stejnd vySe jistiny a uroky za kazdy jednotlivy mésic, které se pocitaji z aktudlni
dluzné Castky. Z pocatku jsou splatky vyssi, nicméné rychleji klesd vySe jistiny, zejména
v prvni poloving pii porovndni s anuitnimi splatkami. Tim dochézi 1 k niZsi vysi celkovych

zaplacenych urokil. Na obrdzku €. 4 je vizualizace poméru jistiny a droku.
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Obrazek 4 Grafické znazornéni pomeru jistina/irok — linedrni splatka

arok

amor amor dmor amor amor

Zdroj: vlastni zpracovani - Degresivni splatka

Progresivni — jak ndzev napovidd, jednd se o opacny postup nez u splatek degresivnich.
Z pocatku jsou splatky niz8i, minimdlni vySe splatky se rovnd Cdstce trokl a ndsledné se
splatka zvySuje a dochdzi ke splaceni jistiny. Tento zplisob je vyhodny pro mladsi osoby,
jejichz ptijem nemusi byt na zaCatku pracovni kariéry zdvratny a ob& strany kalkuluji
s ristem pifjmu Zadatele. K navyseni dochdzi kazdoro¢né o koeficient ristu a ve vyroci
fixace je moZno zménit na spldceni anuitni. Na obrdzku €. 5 je vizualizace poméru jistiny

a uroku.

Obrazek 5 Grafické znazornéni pomeru jistina/irok — progresivni splatka

Zdroj: vlastni zpracovéni - Progresivni splatka

d) Kombinovany hypote¢ni tvér (s odloZenou spldtkou jistiny) — principem je odloZen{
¢asti anuitni splatky a splaceni po urcitou dobu jen urokt z tivéru. Po skon¢eni tohoto obdobi
ptichdzi splaceni anuitni splétky tak jak je popsdno vyse. Dlivodem byva pouziti prostredkil

ke zhodnocovéni v jinych produktech.
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e) S plovouci sazbou — ,,je sestavena z pevné dané marZe pro banku a tzv. mésicniho
priboru, co? je sazba vyhlasovand Ceskou ndrodni bankou (CNB).“ (KOCIANOVA, 2012,

str. 94). Ke zméndm dochdzi nepravidelné.
Urok

Urok je mozné volné pielozit jako odménu poskytovateli penézni zaptjcky. Je daleZité si
uvédomit, Ze vEétsi odmeénu ziskd jako poskytovatel banka nez ti, ktefi bance poskytli své
penize. Faktorti, pro¢ tomu tak je, je nékolik. Krom¢ rizika, které na sebe banka
poskytovanim tvérii bere je to i spojend administrativa a proces poskytovani a spravovani
uveért. Vyse uroku je zdvisla od typu produktu, ke kterému se vaze, délce splatnosti uvéru,
vysi zajisténi a v neposledni fad¢ na inflaci a stavu ekonomiky, které ovliviiuji zdkladni
sazby CNB.

CNB pouzivi tii tirokové sazby, od kterych se nasledné odviji tirokové sazby poskytovanych
uveri. Jednd se o jeji hlavni ndstroj v ménové politice.

a) Dvoutydenni repo sazba — je kliCova a jeji pouZziti ma vliv na kratkodobé trzni sazby.
Sazba m4 dopad na inflaci, nebot’ zvyeni repo sazby oslabuje cenovy riist a naopak. CNB
timto ndstrojem ovlivituje volné penize na trhu, aby nedochédzelo k negativni inflaci.

b) Lombardni sazba —je to sazba, za kterou ,,si komercni banky mohou pres noc likviditu
od CNB piijéit oproti poskytnuté zdstavé v ramci zdpiijcéni facility (CNB, Ndstroje ménové
politiky [online] [cit. 2022-02-13]. Dostupné z: www.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-
nastroje)

c) Diskontni sazby — za tuto sazbu ,,si komercni banky likviditu u centrdlni banky
v depozitni facility pres noc uklddaji* (CNB, Ndstroje ménové politiky [online] [cit. 2022-

02-13]. Dostupné z: www.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-nastroje)

Dulezity ddaj pti uvddéni vyse trokové sazby je zkratka p.a. z latinského per annum, tedy
,»za rok*, kterd se uvadi vedle ¢iselného tudaje troku. Hovofime o ro¢ni irokové sazbé. Déle

se pouZzivaji zkratky:

° p. s. — per semester, pololetni sazba
. p. q. — per quartan, Ctvrtletni sazba

. p. m. — per mensem, mesicni sazba
. p. d. — per diem, denni sazba
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Soucasné se pouziva zkratka RPSN. Ro¢ni procentni sazba ndkladl je vycisleni celkovych
ndkladl dvéru, tedy samotné tiroky uvéru spolu s povinnymi a moZnymi poplatky, které jsou
s ivérem spojené. Tyto poplatky zdvisi na typu tvéru. MiiZe to byt poplatek za vyhodnoceni
Zadosti, poskytnuti ivéru a jeho spravu, za vedeni bézného Uctu, pojisténi schopnosti splacet
uveér a u Uveéra zajisténych nemovitosti jsou to jest¢ poplatky spojené s vklady na katastr
nemovitosti. VSechny poplatky jsou rozpocitany na celou dobu trvdni uvéru a nasledné
prepocteny na jeden kalendarni rok. Ukazatel RPSN pomdha porovnat néklady jednotlivych
nabidek riznych poskytovatell a klient muze zhodnotit, jak je kterd nabidka draha ¢i levna.
Nutno mit na paméti, prestoZe je RPSN povinnym tdajem u vSech spotiebitelskych tvérd,
Ze uvéry je mozné refinancovat a predcasné splédcet, a tedy celkové ndklady se v kone€ném
disledku mohou lisit.

Urokovou sazbu ovlivituje nékolik faktort, které hodnoti kazd4 instituce dle svych internich

nafizeni a postuptl. Jedna se o tyto faktory:

o ucel avéru,

o vyse tvéru,

° délka fixace sazby,

o LTV,

° bonitu zadatele,

. béZny ucet u konkrétniho poskytovatele,

o zajem o PPI (pojiSténi schopnosti splacet uvér).

v

Nejnizsi drok u hypotéky je poskytovén pti doloZeni ucelu vlastni bydleni. Z pohledu banky
se jednd o nejmensi riziko. Vyss§i sazbu banka nabidne pii ucelu prondjmu, nebot’ zde uz
nema jistotu, Ze majitel bude dosahovat pravidelného piijmu z prondgjmu. Vyssi jsou i droky
u americké hypotéky, u které sice ru¢ime nemovitosti a prokdZeme ucel, ten vSak nenfi nijak
spojen s bydlenim, které je primarné hypote¢nim dvérem zvyhodiiovédno. Nejvyssi trok je
pak u bezicelového hypotecniho tvéru.

Dalsim faktorem, urc¢ujicim drokovou sazbu je jeho vySe. Zde plati ¢im vyssi hypotéka, tim
niz8i trok. VySsi castka hypotéka ptinasi vyssi piijem i pies nizsi sazbu.

Fixace sazby, tedy po jak dlouhou dobu bude tvér iro¢en nabidnutou sazbou, se pohybuje

od 1 az do celé doby trvani tivéru. Neexistuje zadné pravidlo, které by urCovalo pomér sazby

a délky fixace. Poskytovatelé hypotecnich dvera analyzuji vyvoj trhu a prognézy vyvoje
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a bézné tak dochazi k situacim, Ze v jeden moment je del$i doba fixace zvyhodnéna a v druhy
znevyhodnéna. Cast&ji viak byva delsf horizont draZii.

LTV je velmi dulezitym faktorem nejen pii urCovani urokové sazby. Jeho hodnota rozhoduje
i o (ne)poskytnuti hypoteéniho tivéru. Cim je toto pomérové procento niZsi, tim je i niZsf
sazba. Vysvétleni najdeme u pouziti vlastnich zdroji. Pokud Zadatel nepotiebuje dotovat
uvérem celou hodnotu nemovitosti, pak se mé za to, Ze disponuje vlastnimi zdroji a v ptipadé
komplikaci zbude z prodeje nemovitosti vice penéz a pohleddvka bude vyrovnana. Pfi
rychlych prodejich a také v aukcich je cena nizsi nez aktudlni hodnota. Nizsi LTV je také
ochranou pfed poklesem cen nemovitosti.

Zadatel miZe spliiovat podminky pro nejnizsi sazbu dle pedchozich bodii, pokud viak
neprokaze dostateCnou schopnost dostit svym zdvazkiim, mlze byt vySe sazby vyssi,
a i tento faktor je dulezity pro vyhodnoceni (ne)poskytnuti jakéhokoliv avéra.

Bézny ucet u poskytovatele tivéru miiZze byt podstatnym faktorem drokové sazby. Sleva ze
sazby pfi domicilaci bankovniho G¢tu mize byt az 1 %.

Ochota sjednat pojisténi schopnosti splacet ivér velmi €asto sniZzuje nabizenou trokovou
sazbu. Banka ma timto krokem sniZené riziko nedostani zdvazku ze strany klienta. Pojisténi
samotné ma pfi uvérovych produktech své misto a smysl, avSak pro klienta je vyhodné&jsi
uzaviit pojistku samostatn¢, a to zejména z nékolika divodi. Otdzka detailniho rozboru

(ne)vyhodnosti PPI neni cilem této prace, uvddim alespoil n€kolik rozdilii. Porovnani

pojisténi sjednd pres banku tzv. PPI a individudlni je v tabulce €. 1:
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Tabulka 1 Komparace PPI a individuélniho pojiSténi

zdravotniho stavu

PPI Individualni pojisténi

Kdo je pojistnik | Poskytovatel ivéru. Klient.

(ptijemce plnéni od

pojistovny)

Vyse kryti Jen na vySi uvéru. Dle vlastnich poZadavki.

Doba pojisteéni Jen po dobu trvani uvérové Dle vlastnich poZadavki.
smlouvy.

Obsah kryti Vétsinou 2-3 varianty s predem MozZnost zvolit jakékoliv na
danymi riziky. trhu dostupna rizika.

Zkoumdani Zdravotni stav neni zkouman. Klient podava podrobny

Klient podepisuje prohlaseni o jeho
zdravotnim stavu. V piipadé
pojistné udéalosti mize dojit

k neposkytnuti plnéni z davodu
existence zdravotnich komplikaci
v dob¢ pied uzavienim.

piehled o svém zdravotnim
stavu a v piipadé splnéni
podminek pojistovny
absolvuje i 1ékafskou
prohlidku. Pfedchozi
komplikace je mozné
identifikovat a pfipojistit za
urcitych podminek, pokud
to n¢kterd z pojistoven
umoZziuje.

Cena

Stanovena % z mésicni splatky,
popfipad¢ navysena dle informaci
ve zdravotnim dotazniku.

V zavislosti na véku,
zvolenych rizicich, délce
pojistky a zdravotnim
stavu.

Zdroj: vlastni zpracovéni, 2020

3.7 Proces ziskani avéru na bydleni

Prvnim krokem, kterym zacind proces uvéru je podani Zadosti piislusSné bankovni instituci.

Kazdy poskytovatel dvérovych produktli ma svou zadost o avér, diky které ziskd veskeré

potifebné informace pro posouzeni a nisledné poskytnuti nebo zamitnuti dvéru. Zadatel/é

svym podpisem stvrzuji spravnost a pravdivost uvedenych udajt a v piipad¢ opaku mohou

banky podniknout pravni kroky.
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Zadost

Prvnim krokem je podani Zadosti. Vzor kompletni Zadosti Ceské spotitelny je uveden
v ptiloze II. Vhodnym rozhodnutim Zadatele je vyuziti poradce, ¢i analyza moznych
poskytovatelll tivéru, nebot’ podani Zadosti, miiZze mit v pfipad¢ jejiho zamitnuti negativni
nasledky na budouci Zddosti, CemuZ se da analyzou situace Zadatele pfedejit. V ramci Zadosti
je zjistovana identifikace Zadatele, tedy celé jméno, rodné cislo, doklad totoZnosti,
obcanstvi, misto narozeni, adresa trvalého pobytu, rodinny stav, dosazené vzdélani, profese,
pocet Clent v domécnosti, typ (zaméstnanec, podnikatel, 1ékaf, student apod.), vySe a ména
ptijmu, zpiisob souc¢asného bydleni (ndjem, vlastni, u rodi¢li, ubytovna apod.), zemé ve které
je pfijimana mzda, ve které zemi jsou placeny dan¢, pocet jiz vlastnénych nemovitost,
pravidelné vydaje, vyzivné, soucasné uveérové produkty (jejich vyse, poskytovatel, mési¢ni
splatky a zda bude splaceno pfed Cerpanim uvéru). Dalsi ¢ast je vénovana informacim
o nové/financované nemovitosti — o jaky typ se jednd, kde se nachdzi, jaky je ucel (bydleni,
investice, rekreace apod.), detaily k zastavé ¢i zdastavam, zda jiz existuje pojiSténi
zastavované nemovitosti. Pocet Zadatelil v rdmci jednoho konkrétniho Gvéru je limitovan
Cislem 4, pficemz banky povétSinou akceptuji zdroven maximdlné dvé domécnosti. Vice
Zadateli mtze slouZit ke splnéni poZadovanych pfijml a moZnost na dosazeni vyssi ¢astky

uveéru, dosazeni delsi délky splaceni i lepSiho vysledku scoringu.

Scoring

s vz

Scoring je jednim z prvnich krokli poskytovatele po obdrzeni Zadosti. Tento krok hodnoti
rizikovost klienta ve spojeni se zadluzenim a splacenim zavazkii. Scoring probihd formou
nahliZeni do registru, a to na zaklad¢ pisemného souhlasu klienta.

1) V bankovnim registru klientskych informaci BRKI jsou uvedeny produkty
bankovnich spoleCnosti — hypote¢ni uveéry, spotiebitelské uveéry, kreditni karty
a kontokorenty.

2) V nebankovnim registru klientskych informaci NRKI se eviduji produkty
splatkovych spolecnosti a napf. telekomunikacni spole¢nosti.

3) SdruZeni na ochranu leasingu a uvéri spotiebitelim SOLUS ma odliSné postaveni
nez prechozi dva registry. SOLUS sdruzuje velké mnozstvi instituci, od bankovniho

a nebankovniho sektoru az po poskytovatele mobilnich sluzeb, pojistoven nebo dodavatelt
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energie. O vypis z registru SOLUS muze pozadat kazda fyzickd a prdvnickd osoba po
uhrazeni spravniho poplatku 250 K¢ v papirové podobé, nebo 99 K¢ po instalaci aplikace do
telefonu. Lze zminit i Centralni registr véra Ceské narodni banky, ktery se oviem zaméfuje

pouze na platebni moralku pravnickych osob a podnikatelt.

Registry eviduji tyto zadvazky po celou dobu jejich trvani a jeSté dalsi 4 roky. Zaznam
o ukonceni insolven¢niho fizeni je smazan 5 let po nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti.
V evidenci jsou také uloZeny zZadosti o pujcky, které nebyli realizovany nebo byli zamitnuty.
Scoring kontroluje vysi zdvazku a jejich historické (ne)splaceni. Hodnoceni ,,A* znamena
pro klienta velmi dobry vysledek souvisejici s vyhodnou urokovou sazbou ,,Horsi* vystup
nemusi primarné znamenat zamitnuti Zadosti. Nepiiznivé vyhodnoceni mulZe nastat
i u mladého zadatele, ktery nemd zZadnou tvérovou historii. Dle klasifikace mtze dojit ke
zvySeni nabizené turokové sazby, k poZadavku na vyS$S$i hodnotu zastavy, pristoupeni

spoluzadatele, nebo vyjadfeni poskytovatele, Ze dle doloZenych parametri nemuize byt

zadost schvalena.

Bonita

Na zakladé vysledku scoringu dochdzi k posouzeni bonity. Kazd4d banka mé své interni
postupy a algoritmy. Ve vétSiné piipadi se dokazuje piijem, ktery je u zaméstnanct
prokazovan vyplnéni pfislusného formulafe ucetnim nebo persondlnim odd€lenim
a u podnikatel dochdzi k doklddani danovych pfizndni fyzickych osob nebo daiové
pfiznani firmy. Daflové pfiznani miiZe byt dal§im tskalim pro Zadatele. VyZadovéna byvaji
dvé posledni pfiznani, coz byva problém u nové podnikajicich osob, podnikatelii se
zapornymi piijmy z jakychkoli divodu a také pokud jsou vysledné ¢astek jednotlivych rokt
rozdilna. V poslednim piipad¢ maji banky obavy z umélého navySovani piijmt. V piipadé
dokladani pfijmu z vlastni spole¢nosti byva vyzadovano prokazani vyplaty/obdrZzeni piijmu.
Do piijmu lze za predpokladu splnéni podminek dané instituce zahrnout piijem ze zahranici,
z ngjmu, alimentd, starobni a invalidni diichod, vysluhové ptispévky, rodiCovsky piispévek,
odmeéna péstouna, dohoda o pracovni Cinnosti aj. Tyto piijmy byvaji dle typu brany jako
hlavni nebo dopliikkové, pficemz doplitkova ¢4st nemusi byt akceptovédna v celé prokdzané
vy$i. U urcitych, presné¢ vymezenych piipadii 1ze Zadat o Gvér na bydleni i bez dokladani

piijmu. Tyto piipady byvaji spojené s refinancovanim. Déle do procesu posuzovani bonity
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vstupuji vydaje a zdvazky zadatele/a. Jednd se o ndklady na bydleni, stravu oSaceni, jizdné
apod. Zavazky pak obsahuji splatky stdvajicich dvért, pujcek, leasingli, limity kreditnich
karet a kontokorentli (pokud nebudou splaceny pfed Cerpanim uvéru, nebo splaceny

z poskytnutého tvéru) a vyzivné.
Odhad nemovitosti

,»Skutecnou hodnotu zdstavy urci aktudlni odhad podle pravidel banky, co? muZe situaci
obcas i zkomplikovat“. (KOCIANOVA, 2012, str. 82). Odhad je st&Zejnim podkladem pro
uréeni hodnoty LTV, ktery ovliviiuje maximélni vyS$i poskytnutého uvéru a zéroven vysi
uroku aplikovaného na dany uvér. Zminénd komplikace nastava v situaci, kdy smluvni
odhadce banky stanovi hodnotu nemovitosti nizsi, nez byla o¢ekdvana. Disledkem vyssiho
LTV je jiz uvedend moZnost vyssi urokové sazby nebo ohrozeni realizace obchodu. Odhad
neni sluZzbou bez poplatku, nicméné nékteré instituce poskytuji odhad zdarma jako
konkuren¢ni vyhodu.

Novinkou je zavadéni online odhadu, které vychdzeji z cenovych map lokalit a dalSich
parametrii, které jsou generovany analytickymi centry bank. Tyto odhady jsou prozatim
k dispozici pro vétsi mésta. Nevyhodou online odhadu je jeho niz$i hodnota, nebot’ mize
existovat skryté riziko, které by bylo odhaleno fyzickou navstévou a kterou cenovd mapa,

ani fotografie neodhali.
VySe tvéru

Vysi tvéru ovliviiuje z velké ¢asti hodnota zastavy, kterou je Zadatel schopen poskytnout.
Od 1.10.2018, kdy vstoupilo v platnost doporu¢eni CNB jiz neni moZné poskytnou
hypotecni tvéry ve vysi 100 % zastavy. Standardné jsou poskytovany hypotéky ve vysi 80 %
LTV a ve vyjime¢nych piipadech az 90 % LTV. Pii splnéni podminek DTI </=9 a DSTI
</= 45 % je moZno dofinancovat koupi jinymi zdroji. Na zdkladé ptedchozich krokt, kdy
banka ziskd informace v Zadosti, provede scoring a vyhodnoceni bonity je finalizovdna
Castka, kterou banka miiZe poskytnout. Pokud neni ¢astka dostatecnd a bonita klienta

umoziuje vyS$si limit véru, je tato situace feSitelnd pridanim dal$i zéstavy.
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Vyse hypotecniho uvéru

LTV % = 100 (6)

Odhad trini hodnoty nemovitosti

DTI — Debt to income, jedna se o pomér celkového zadluzeni vici roénim pi{jmim
zadatele. Do celkového zadluZeni spadaji veSkeré uvérové produkty. Hodnota 9 tika, ze
Zadatel nemd mit zadvazky vyS$si neZ devitindsobek jeho ro¢nich piijmu.

Celkova vyse uvéri

DTI =

(7

Cisty rotni ptijem

DSTI - Debt service to income, tento pomér porovnava ro¢ni piijem Zadatele a soucet
jednotlivych splatek dvérovych produktii. Ukazatel 45 % omezuje vysi vSech splatek na tuto

hodnotu z ¢istého piijmu.

Souclet mésicnich splatek Gvéra

DSTI = * 100 8)

Cisty mésiéni ptijem

Uvérova dokumentace

Po schvdéleni zadosti jsou vytvoieny tveérové dokumenty. Jednd se o uveérovou smlouvu,
dokument ESIP, zistavni smlouvy a ndvrh na vklad do katastru nemovitosti. Dal§imi
dokumenty mohou byt informace o béZném tuctu, pokud je soucdsti, samostatny ptehled

podminek Cerpani Gvéru, nebo napt. postup Cerpani v internetovém prostiedi.
Uvérova smlouva

Je nejobséhlejsim dokumentem spojenym s uvérem. NaleZitosti jsou piesn¢ definovany
zakonem. Detailné jsou popsany a rozepsany smluvni strany, vyse tvéru a ména ve kterém
je poskytovan, ucel uvéru, doba splatnosti a zplsob splaceni, vySe a zpiisob stanoveni

urokové sazby, zajisSténi uvéru, prava obou stran a vSeobecné podminky.
ESIP

Poskytnuti tohoto dokumentu véfitelem spottebiteli vychdzi ze smérnice 2014/17/EU —

pravidla o uvérech na bydleni. Tato nova povinnost vznikla pro podporu ochrany
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spotiebitele, konkrétn€ zjednoduSeni informovanosti. V dokumentu jsou vytaZeny zasadni
informace spojené s Gvérem. Smérnice je platnd od 20. biezna 2014. Cas na implementaci
byl ddn zemim EU do 21. biezna 2016.

Dokument obsahuje identifikaci véfitele, poptipad¢ zprostiedkovatele, pokud do vztahu
vstupuje a jeho odménu, detaily tvéru, tedy jeho vysi, délku trvani, pouZitou sazbu, celkovou
¢astku ke splaceni, irokovou sazbu a jiné ndklady s ivérem spojené napt. expresni Cerpani,
cetnost a pocet plateb, vySi splatky, povinnosti spotiebitele, informace o mozZnosti
pred¢asného splaceni, flexibilni prvky napf. moznost pievedeni uvéru, prava spotiebitele,
postup feSeni stiznosti, ndsledky nedodrZeni zdvazku, dalsi informace napi. poskytnuti
navrhu smlouvy o Gvéru a seznam orgdni dohledu. Bez poskytnuti tohoto dokumentu nesmf{

dojit k podpisu tvérové smlouvy.
Vinkulace

Jednd se o pojem spojeny s majetkovym pojiSténim. Jednou z podminek kazdé banky je
pojisténi kazdé zastavované nemovitosti a vinkulace této pojistky. Banka se kryje pro piipad
zéniku ¢i vétsiho poskozeni nemovitosti, kdy pojisStovna v piipad¢ pojistné udélosti prvni
vyplati bance dluznou castku a pokud zbyva dalsi ¢astka, dostdva ji majitel nemovitosti.
V pribéhu trvani smlouvy je moZné pojistky ménit, avSak je nutné vzdy vinkulaci prevést
na novou smlouvu. Banka musi pro tento krok vystavit novy vinkula¢ni dokument a zaroven

poskytnout souhlas s ukon¢enim smlouvy ptivodni.
DoloZeni splnéni podminek ¢erpani a ¢erpani ivéru

Kazda tuvérovd smlouva obsahuje vycCet konkrétnich podminek v zdvislosti na ucelu
a podminkdch poskytnuti Uvéru. Vzidy je obsahem potvrzeni vkladu/zdpisu zdstavy
poskytovatele tUveéru na katastr nemovitosti a doloZeni nabyti vlastnickych prav
k zastavovanym nemovitostem. DalSimi podminkami muZou byt dle situace: pouZiti
vlastnich zdroji, kalkulace vystavby, rekonstrukce, potvrzeni o splaceni zdvazka, pojisténi
nemovitosti. Nékteré podminky je nutno splnit pied ¢erpanim a nékteré po Cerpani.

K cCerpani dochdzi po splnéni predem stanovenych podminek. PenéZzni prostiedky
z hypotecniho tdvéru se pouZivaji jako posledni. Prokazuje se pouZiti vlastnich zdroji, ¢i
jiného financovani, doruc¢eni podepsanych zdstavnich smluv, ndvrhu na vklad stvrzeného

razitkem katastru, kupni smlouva ¢i jiny dokument, kterym se nabyva nemovitost, splaceni
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stavajicich zavazki je-li stanoveno podminkou k ¢erpani, rozpocet rekonstrukce ¢i vystavby
apod. MiiZe byt zdroven jednordzové, nebo postupné. Postupnd verze se nejcastéji aplikuje
u vystavby a rekonstrukce, kdy se banka chrani a uvoliiuje finan¢ni prostfedky postupné, jak
prace postupuji. Vicefazové Cerpani je také v piripadé soub&hu nékolika tcelt — napftiklad,
pokud je ucelem refinancovani hypotéky, vyplaceni ex-partnera a rekonstrukce feSend
netcelovou castkou. Neticelova ¢ast umoziuje Cerpat bez prokazovani pouZiti prostiedkd,
je pouze smluvné zakotveno, Ze pouZziti ma byt na bytové potfeby dle zdkona. Prvni tedy
dojde k refinancovani hypotéky, nasledné¢ k vyplaceni ex-partnera a az jako posledni
k Cerpani neucelové Castky.

Nejsnadnéjs$i je proces Cerpani pii koupi nemovitosti a vypofddani v radmci rodiny, ucel je
prokdzan ndlezitou smlouvou, prokdzou se ostatni financovani a nésledné je Cerpan

hypote¢ni uvér. U rekonstrukce a vystavby jsou podminky obsdhlejsi a jak bylo feceno,

nebyva ani Cerpdni jednordzové. VZdy je vSak na bance, jak ohodnoti Zadatele.
Danova dspora

Uvér na bydleni poskytuje vyhodu spojenou s dafiovym pfiznanim. Kazdy obéan si mize
odecist ze svého danového zakladu zaplacené droky z hypotecniho tvéru a z obou typti Gvérii
spojenych se stavebnim spofenim, a to ve vysi az 25.000 K¢ mési¢ng. Celkem si Ize odecist
az 300.000 K¢ ze vSech poskytnutych dvéra, které splituji podminky této daitové vyhody.
Banky vystavuji potvrzeni o vysi zaplacenych droki, a to se pak piikladd k danovému

pfiznani za pfislusny rok.
Refinancovani

Jedna se o pomérné¢ Casty jev, kdy klient ptechazi k jiné instituci z davodu lepSich podminek,
pfi¢emZ hlavnim divodem byva lepsi trokova sazba. DalS§im benefitem miZe byt moZnost
prodlouZeni doby splaceni, které pfinaSi nizsi splatky, nebo navySeni uveru a vyuziti této
finan¢ni ¢astky pro rekonstrukci, dovybaveni ¢i na netdcelovou ¢ast. V tomto piipad¢ je
dualezité zapocitat do kalkulace nového feSeni poplatky katastru nemovitosti, kde se méni
zastavce a jednd se o dva riizné tikony, tedy vymaz pivodniho a vloZeni nového zdstavce
a nékdy i nutnost nového odhadu. Pro instituci, které je refinancovdnim vyrovnan dluh, se

jednda o predCasné splaceni, nebot’ dochdzi k celkovému splaceni jistiny pifed koncem
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smluvené doby trvani dvérového vztahu. Malokdy dochazi ke splaceni uveru na bydleni,

aniZ by bylo pouzito refinancovani.
Zanik tvéru

Uvér mize zaniknout nékolika zptsoby.

o Splnénim zéavazku, k ¢emuz doslo v fadnym splacenim dle podminek.
o Dohodou smluvnich stran.
o Odstoupenim od smlouvy.

. Vypovédi.

Soucasti miize byt smluvni pokuta, naptiklad v piipadé, kdy nedojde k Cerpani dvéru ve
stanovené lhuaté, popiipadé pouZzil dluznik ¢astku k jinému ucelu, nez bylo stanovenou

smlouvou.

3.8 Determinanty vyvoje hypotecnich tvéra

Kapitola se zabyva moZnymi determinanty, které ovliviiuji pocet poskytnutych hypotec¢nich
uveri. Na zdkladé predchozich zjisténi v teoretické ¢asti byly identifikovany: inflace, HDP,

pramérna hrubd mési¢ni mzda, nezaméstnanost a dvoutydenni repo sazba.

Inflace

., Existuje od té doby, kdy zacaly prvni obchody. Inflace znamend vseobecny riist cenové
hladiny v ekonomice. Trini urcovdni cen vidy bylo a bude doprovdzeno s riistem cen*
(VLCEK, 2005, s. 400). MiZeme identifikovat n&kolik typt inflace.

° Mirna — jedna se o inflaci, kdy jeji hodnota je jednociferna, tedy 0,1 — 9,9 %.

o Padiva — padiva inflace navazuje na mirnou a jedna se o dvouciferné hodnoty od
10 % az do 99 %. Je mozné i trojciferné hodnot 100—199 %. Tato inflace znaci velké
ekonomické problémy.

. Hyperinflace — hodnoty nad 200 %, jsou duisledkem rezignace usmérinovani mnoZzZstvi

penéz v ob&hu a penézni systém se hrouti. Jeji vyskyt neni Casty, vyskytovala se zejména

v dob¢ vilek a revoluci.

. Dezinflace — jedna se o situaci, kdy dojde k poklesu, tempo rastu zpomaluje.

. Nabidkova — vznika pti nedostate¢né nabidce.
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. Poptavkova — vznikd pii nadmérné agregétni poptavce, nebo pii vyskytu problému

prave na stran¢ této poptavky.

Kvantifikace inflace se opird o cenové indexy, které porovnavaji cenovou trovenn méfenych
polozek. Tyto polozky dohromady tvoii spotfebni koS, do kterého jsou zatazeny
reprezentativni zastupci vyrobky a sluzby. ,,Pro vsechny cenové indexy je vsak spolecné, Ze
vyjadruji zménu cenové iirovné v bezném roce ve srovndni s rokem zdkladnim. Tyto zmeny
vyjddrené jako relativni pririistek v procentech nazyvame mirou inflace (r)“ (VLCEK,

2005, s. 402).

ICt—ICt—1
=— %100 9

ICt—1

Kde:

IC:. - index cen v bézném roce ¢

IC:.1 - index cen v zakladnim roce .

T - mira inflace

Dalsi vztah je mezi inflaci a irokovou mirou.
ir=in—m (10)

Kde:

I - realna urokova mira

I - nominalni drokova mira

I1 - mira inflace

Cilovani inflace je politika centrdlnich bank, které v tomto reZimu oznamuji doptedu, jaké
inflacni hladiny chtéji v konkrétnich obdobich dosdhnout. Tento cil vyznamné ovliviiuje
monetdrni politiku centrdlni banky. V Ceské republice se pouZivd od devadesitych let
minulého stoleti. V soucasné dobé¢ je tento reZim vyuZzivan vétSinou Clenskych zemi OECD
i G20. ,,Inflacni cil je zdkladni kotvou ménové politiky CNB. Pfispivd k udriovdni cenové

stability, usmernuje inflacni ocekdvdni a je jednim z predpokladii pro zdravy ekonomicky
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rust,, (CNB, Inflacni  cil, [online] [cit. 2022-02-25]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/inflacni-cil/). Dne 8.3.2007 byl vyhldSen novy
inflacni cil, s platnosti od roku 2010, a to 2%. Vzhledem k tomu, Ze inflace reaguje na
celosvétovou ekonomiku a rtizné jeji Soky, je soucCasné stanoveno toleran¢ni pdasmo,

momentédlné 1 %, které zohlediiuje mozné odchylky.

Z grafu &. 2 niZe je patrné, ze Cesk4 republika jakoZ i stity V4 méli v roce 2020 kladnou
jednocifernou inflaci. Naopak vétSina zemi eurozdény byla v zdpornych ¢islech, nebo pod

hranici 1 % , ptficemz priamér eurozény byl 0,3 % a Evropské Unie 0,7% .

Graf 2 Mira inflace v % 2020

Mira inflace 2020 v %
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HDP

vev,

ekonomiky jako celku za dané obdobi, zpravidla jeden rok.“ (VLCEK, 2005, s. 285). HDP
lze definovat jako soucet hodnot vesSkerych findlnich vyrobkii a sluzeb (statkl)
vyprodukovanych v zemi za dané obdobi. Pfi zjiStovani vyse HDP je moZné pouZit tii riizné

metody. Vysledkem kazdé metody by mél byt totoZny vysledek.

42



Vvydajova metoda

HDP =C+1+ G+ NX (11)
C - spotieba
I - hrubé investice
G - vladni ndkupy zbozi sluzeb
NX - Cisty export, tedy vyvoz minus dovoz
Dutchodové metoda
HDP =Y +a+tn (12)
Y=w4+it+z+7r (13)
Kde:
Y - celkovy dtchod vyplaceny vyrobnim faktorim
a - amortizace
tn - nepiimé dan¢
w - mzdy
1 - Cisté uroky
z - zisky
r - renta
Vyrobni metoda

Jde o soucet viech findlnich vyrobka a sluzeb. Uskalim byva uréit, co je jesté meziprodukt,
a co jiz kone¢ny vyrobek.

Graf €. 3 niZe ukazuje prepocet HDP jednotlivych zemi na jednoho obyvatele, pfiCemz se
pouZiva imaginarni ména PPS (standard kupnf sily). Jedn4 se o pfehled zemi EU. CR je na

13. misté.
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Graf 3 HDP na obyvatele v PPS Index 2020

HDP na obyvatele v PPS Index 2020
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat EUROSTAT - GDP per capita in PPS

Praumérna mési¢ni hruba mzda

Mzda je odménou zaméstnance za vykonanou praci, kterou pak dotyCny pouZije na
uspokojeni svych potieb. Mzda mlze byt ¢asovd, odméena nélezi dle odpracovaného Casu,
ukolova, kdy je ohodnocen kazdy pracovni tikon, nebo kombinaci obou. Dédle miiZze byt mzda
navys$ena o rizné bonusy, odmény, prémie, podily na vysledcich nebo provize. Soucet vSech
polozek je hrubou mzdou, ze které je nasledn¢ odecitdno socidlni a zdravotni pojiSténi,
zaloha na dan, a jiné. Hrubd mzda je nejpraktictéjsi pro pouZiti statistickych vypoctl, nebot
neni zkreslena praveé riznymi srdzkami, které ovliviuje napiiklad rodinny stav, vyse dané
apod.

Mezi evropskymi zemémi, jak zndzorfiuje graf &. 4 zaujima CR &tvrté misto od konce, oviem
data neukazuji v§echny zemé Evropy, nebot’ ve stitech Svédsko, Finsko, Rakousko, Dansko

a Kypr nenf stanovend Zadna ndrodni minimdlni mzda.

44



Graf 4 Narodni minimdlni mzdy v EUR

Narodni minimalni mzdy v EUR
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat EUROSTAT - Monthly minimum wages - bi-annual data

Nezaméstnanost

., Prdce je v ekonomické teorii chdpdna jako cilové zamérend hospoddrskd cinnost cloveka.
Hlavni pricinou pracovni aktivity lidi je zabezpeceni jejich zdkladnich Zivotnich potieb*
(VLCEK, 2005, S.238). Na trhu préce se potkdva nabidka a poptdvka, ale vzdjemny vztah
je odlisny od trhu zboZzi. Nabidka je mén¢ flexibilni a pfizplisobiva nez poptavka. Vzhledem
k tomuto faktu dochdzi k situaci, Ze urcité procento prace schopnych osob nenalezne

pracovni misto a dochdzi k nezaméstnanosti.

u=U/L*100 (14)
Kde:
u - procentni mira nezaméstnanosti
U - celkovy pocet nezaméstnanych osob
L - ekonomicky aktivni obyvatelstvo

Na trhu prace lze sledovat dobrovolnou nezaméstnanost, kdy osoby hledajici praci
neakceptuji nabizené podminky, popiipadé jim vyhovuje systém podpor a volny Cas, ktery
maji. Opakem je pak nedobrovolnd nezaméstnanost, kdy uchaze¢i aktivné hledaji,
akceptovali by nabizené podminky, ale nespliiuji kritéria nabidek. Nezaméstnanost se déli

na Ctyfi typy.
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. Frikéni — jednd se o do¢asnou nezaméstnanost a ve vétsin€ ptipadi o dobrovolnou.

. Strukturdlni — jejim vyusténim byva rekvalifikace, nebot’ vznikd pfi nerovnovaze

na trhu prace napftiklad pfi zdnik odvétvi.

. Sezonni — jak jiZ n4zev identifikuje, jednd se o kratkodoby stav v prubéhu urcitého

obdobi, ve kterém dochazi e kolisani nabidky prace. Nejcastéji se s ni setkdava cestovni ruch,

zemé&délstvi apod.

. Cyklicka — reaguje na situaci v ekonomice, respektive na pokles hospodafstvi napf.

propoustén pii krizi.

Jak je patrné z grafu ¢&. 5, byla CR v roce 2020 zemi s nejniZz§im poétem nezaméstnanych

0osob.

Graf 5 Nezaméstnanost Evropa 2020 v %
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Dvoutydenni repo sazba

Jak jiz bylo zmin&no v kapitole 3.6./Urok je dvoutydenni repo sazba kli¢ovym ndstrojem
CNB v konani monetérni politiky. Jedn4 se o kratkodoby néstroj, na ktery reaguji komeréni

banky pfi stanovovani trokové sazby hypotecnich tvért a ndsledné i inflace.
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4 Vlastni prace

V této Casti jsou pouZity jednotlivé determinanty, které byly identifikovdny jako moZné
vysvétlujici proménné poétu poskytnutych hypoteénich dvérd v CR. Jako prvni jsou
sestaveny jednotlivé hypotézy a nasledné sestaven ekonometricky linedrni model. Jednotlivé
vysvétlujici proménné jsou testovany a posuzovana jejich vyznamnost v modelu. Sledovani
je za obdobi let 2001-2020. Soucésti jsou pruznosti jednotlivych proménnych a zaroven
identifikovana nejvlivnéjsi vysvétlujici promennd. Zpracovana je progndza ex post.

Ekonometricky model je vytvofen pomoci SW Gretl a nékteré pomocné vypocty jsou

provadény v MS Excel.

4.1 Ekonometricky linearni model

Pocet poskytnutych hypoteénich tvéra v CR vletech 2001-2020 je vysvétlovan

jednorovnicovym ekonometrickym linedrnim modelem.

Formulace modelu

K ziskani ekonometrického modelu, je nutné sestavit celkem tifi modely — ekonomicky,

matematicky a ekonometricky.

Ekonomicky model

K sestaveni modelu bylo vyuZito dostupnych dat, a to z CSU, ARAD a MMR CR. Data maji
podobu Casovych tad o délce 20 let. Ke kazdé vybrané proménné je stanovena hypotéza,

kterd je testovana v ramci ekonometrického modelu za pouziti t-testu.

Hypotézy:

Hi — Pocet poskytnutych hypote¢nich ovliviiuje inflace

H> — Pocet poskytnutych hypote¢nich ovlivituje HDP

Hj; — Pocet poskytnutych hypotecnich ovlivituje primeérnd hrubd mésicni mzda
Ha — Pocet poskytnutych hypotecnich ovliviiuje nezaméstnanost

Hs — Pocet poskytnutych hypote¢nich ovlivituje dvoutydenni repo sazba

Endogenni proménnou v modelu je podet poskytnutych tivéra v CR. Jednd se o tGvéry pro

obc¢any a nezahrnuje tvéry pro podnikatelské subjekty a municipality. Druhou stranu rovnice
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reprezentuji identifikované determinanty. Témi jsou jako exogenni proménné inflace, HDP,
primérnd mzda, nezaméstnanost a dvoutydenni repo sazba. Urokova sazba hypote¢nich

uveért neni soucdsti modelu, nebot’ nebyl nalezen datovy soubor pozadované velikosti.

Exogenni proménné

> Inflace

V modelu je pouzita mira inflace vyjadiend pfirastkem primérného roc¢niho indexu
spotiebitelskych cen vyjadiuje procentni zménu primérné cenové hladiny za 12 poslednich
mésict proti priméru 12 pfedchozich mésict.

Tento determinant byl identifikovan jako mozny ovliviiujici prvek, nebot’ 1ze o¢ekavat vztah
mezi inflaci a poctem poskytnutych hypotecnich dvérit Vlivem rostouci inflace dochézi ke
znehodnocovéni pen¢z, avSak u hypotecnich tvéra je klient v pozici, kdy si u néj uklada

banka penézni Castku a pii zvySujici inflaci tak dochazi k tomu, Ze klient splaci méné.

> HDP
Tento determinant byl identifikovan jako moZny ovliviiujici prvek, nebot’ 1ze ocekdvat vztah
mezi dafici se ekonomikou a stoupajicim poctem hypotecnich tvéri, a naopak klesajici HDP

a klesajicim poctem h hypotecnich tvért.

> Primeérnd hrubd mésicni mzda

Tento determinant byl identifikovdn jako mozny ovliviiujici prvek, nebot’ Ize ocekdvat vliv
pramérné mzdy, a to dle zjisténi v podkapitole 2.7.5, kdy je jeji vySe velmi dilezitym
faktorem pii Zadosti o hypotecni dvér. vzhledem k této skutecnost, je primérnd hruba

meési¢ni mzda zahrnuta do modelu.

> Nezaméstnanost
Proménnd byla zafazena do modelu na zdkladé¢ predpokladu, Ze srostoucim poctem
zaméstnanych bude vyssi pocet Zadateld o hypotecni tiveér. Nezaméstnané osoby, tedy osoby

bez pravidelného ptijmu, nemohou byt Zadateli o hypote¢ni tvér.
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> Dvoutydenni repo sazba
Tento determinant byl identifikovan jako moZny ovliviiujici prvek, nebot’ 1ze ocekdvat vztah
mezi dvoutydenni repo sazbou a poctem poskytnutych hypotecnich uvéri, zejména
z hlediska, kdy urok je jednim z hlavnich faktort, ktery je uvazovan pii vybéru dvéru na
bydleni. Datovd tada droku poskytnutych uvérti nebyla dostatecné dlouhd pro pouZiti
v tomto modelu.

Soucasti modelu je konstanta v podobé jednotkového vektoru.

Formulace ekonomického modelu:

y1 =f (X1, X2, X3, X4, X5, X6)

f .... obecny tvar matematické rovnice

y1.... pocet poskytnutych hypotecnich dvért (ks/rok)
X1.... jednotkovy vektor

X2.... inflace (%)

X3.... HDP (mil K¢)

X4.... prumérnd hruba mesiéni mzda (K¢/mésic)
Xs.... nezaméstnanost (%)

X6. ... dvoutydenni repo sazba - 2 tydny (%)

Matematicky model

Formulace matematického modelu:

Yit = YiXiet Y2Xor + Y3X3t + Y4X4t + Y5X5t + YeXet (15)

V tabulce € 2 je deklarace proménnych zahrnutych v modelu.
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Tabulka 2 Deklarace proménnych modelu

Typ
Oznaceni Proménna Jednotky | proménné
y pocet poskytnutych hypotecnich dvéra | ks/rok endogenni
X1 jednotkovy vektor exogenni
X2 inflace % exogenni
X3 HDP mil. K¢ exogenni
X4 primérnd hrubd mési¢ni mzda K¢&/mésic exogenni
X5 nezaméstnanost % exogenni
X6 dvoutydenni repo sazba Y exogenni
u1 ndhodnd proménna ks/rok stochasticka

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Predpokladané zavislosti

> Inflace — (ne)ptima

Rast inflace vyvola sniZeni (zvySeni) poctu poskytnutych hypotecnich dvéra

> HDP - piima

Rast HDP Rust inflace vyvold zvySeni poctu poskytnutych hypote¢nich dvéra

> Primérnd hrubd mési¢ni mzda — piima

Rist primérné mzdy vyvold zvyseni poctu poskytnutych hypotecnich dvéra

> Nezaméstnanost — nepiima

Rust nezaméstnanosti vyvola sniZzeni poc¢tu poskytnutych hypotecnich tvéra

> Dvoutydenni repo sazba - (ne)piima

Rist dvoutydenni repo sazby vyvold sniZeni (zvySeni) poctu poskytnutych hypotecnich

aveéru

Ekonometricky model

Formulace ekonometrického modelu:

Vit = Y1Xie+ Y2Xot + Y3X3¢ + Y4Xar + Y5X5t+ YeXet + Ug (16)

4.1.1 Sbér a analyza dat

Data byla ziskdna z databize ARAD, CSU a MMR CR. Casovi fada obsahuje data za roky
2001-2020, kterd jsou v souladu se sestavenymi hypotézami.
NiZe je popsan vyvoj jednotlivych proménnych modelu véetné identifikace trendové funkce

a jeji znazornéni.
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Vyvoj po¢tu poskytnutych hypotec¢nich uvéra

Endogenni proménnad yi. — pocet poskytnutych hypotecnich Gvéri obCaniim celkem vykazuje
ve sledovaném obdobi rostouci trend. Primérnd hodnota je 68 764 poskytnutych
hypotecnich dvért a nejvyssi pocet hypotecnich tveri byl poskytnut v roce 2016 — celkem
111 520. V grafu ¢. 6 niZze mizeme sledovat n¢kolik propada rostouciho trendu. Prvni je
v roce 2008 kdy globdlni trh postihla hospodaiska krize, kterou odstartoval pad americké
banky Lehman Brothers a jeSt¢ rok 2009 byl poznamenan touto krizi, pfi¢emz pokles mezi
dobou rokem 2007 a 2009 je 47 %. Od roku 2010 dochézi opét k pozvolnému ristu poctu
poskytovanych hypoteCnich dvérd, az ke zminovanému maximu v roce 2016. Nasleduje
pokles v roce 2017, na ktery mél vliv krok CNB, kterd v dubnu 2017 ukong¢ila intervence,
nebot’ doslo ke zvyseni inflace, na kterou CNB reagovala zvysenim dvoutydenni repo sazby.
Rok 2018 byl ovlivnén zavedenim doporuc¢eni DTI a DSTI, kterému se vénuje kapitola
3.7./VySe dvéru. Ani v roce 2019 nedochdzi k opétovnému ristu, tentokrit je vyse poctu
poskytnutych hypote¢nich dveéri ovlivnéna celosvétovou pandemii COVID-19. V tomto
obdobi CNB upravila svéa doporuéeni z roku 2018 a banky se jimi nemusely fidit. Postupny

propad mezi lety 2016 a 2019 byl 32 %. V roce 2020 vidime prvni rtst, konkrétné o 18 %.

Rovnice trendové funkce ma tvar yi = 4055 * t — 8E+06; kde t je Casova proménna (Casovy
vektor). Mlizeme tedy fict, Ze kazdorocné pocet poskytnutych hypotecnich Gvérii vzroste
0 4055. Koeficient determinace md hodnotu 0,7164. Trendova funkce vysvétluje vyvoj

poctu poskytnutych hypotecnich uvért z 71,64 %.
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Graf 6 Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich tvéra
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle dat MMR, 2022

Vyvoj Inflace

Exogenni proménna x2; vykazuje ve sledovaném obdobi kolisavy vyvoj. Primérnd hodnota
je 2,2 %, coz odpovid4 dlouhodobému inflaénimu cili CNB. Nejnizsi hodnota byla 0,1 %
v roce 2003 a nejvyssi hodnota 6,3 %, které bylo dosazeno v roce 2008 kdy probéhla jiz
zminénd hospodaiska krize.

Rovnice trendové funkce ma tvar yic = -0,0394+ 81,411; kde t je asovd proménnd (Casovy
vektor). Muzeme tedy fict, Zze se kazdoro¢né¢ inflace snizuje o 0,0394 %. Koeficient

determinace ma hodnotu 0,024. Trendové funkce vysvétluje vyvoj inflace z 2,4 %.

Graf €. 7 zndzornuje vyvoj inflace véetné trendové funkce.
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Graf 7 Vyvoj inflace
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Vyvoj HDP

Exogenni proménnd x3; vykazuje ve sledovaném obdobi ristovy trend. Primérna vyse je
hodnota 5 790 348 mil. K& v roce 2019. Za sledované obdobi doslo k nartstu o 120 %.
Rovnice trendové funkce ma tvar yi. = 156344 — 3E+08; kde t je Casova proménna (Casovy
vektor). Miizeme tedy fict, Ze kaZzdorocn¢ HDP vroste o 156344 mil. K&. Koeficient

determinace ma hodnotu 0,9555. Trendova funkce vysvétluje vyvoj HDP z 95,55 %.

Graf ¢. 8 znazornuje vyvoj HDP vcetné trendové funkce.
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Graf 8 Vyvoj HDP
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Vyvoj prumérné mési¢ni mzdy

Exogenni proménnd x4 také vykazuje ve sledovaném obdobi ristovy trend. Primér ve
sledovaném obdobi je 23 953 K¢, pfi€emZ nejnizs$i hodnota 14 378 K¢ byla na pocitku
sledovaného obdobi a nejvyssi hodnota 35 662 K¢ v poslednim roce sledovaného obdobi.
K meziro¢nimu poklesu doslo jen jednou, a to mezi lety 2012 a 2013. SniZeni bylo 0 0,12 %.
Za celé sledované obdobi vzrostla priimérnd hruba mési¢ni mzda o 148 %.

Rovnice trendové funkce ma tvar yi. = 1007,2 — 2E+06; kde t je Casova promenna (Casovy
vektor). Muzeme tedy fict, Ze kaZzdorocné¢ se primeérnd hrubd mésicni mzda zvysSuje
0 1007,2 K¢. Koeficient determinace m4 hodnotu 0,9653. Trendova funkce vysvétluje vyvoj

prumérné mési¢ni mzdy z 96,53 %.

Graf €. 9 zndzoriiuje vyvoj primérné hrubd mésicni mzdy veetné trendové funkce.
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Graf 9 Vyvoj primérné hrubé mesi¢ni mzdy
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle dat CSU, 2022

Vyvoj nezaméstnanosti

Exogenni proménnd xs. vykazuje ve sledovaném obdobi nepravidelny klesajici trend.
K meziro¢nimu ndrastu doslo jen v Sesti pfipadech. Primérnd nezaméstnanost je 5,8 %,
nejnizs$i hodnota 2,0 % byla v roce 2019 a nejvyssi hodnoty 8,3 % bylo dosaZeno v roce
2004.

Rovnice trendové funkce ma tvar yi = -0,2952; + 599,26; kde t je Casova proménna (Casovy
vektor). MlizZzeme tedy fict, Ze kazdoro¢n¢ nezameéstnanost klesd o 0,2952 %. Koeficient
determinace md hodnotu 0,6997. Trendovd funkce vysvétluje vyvoj nezaméstnanosti

269,97 %.

Graf ¢. 10 zndzoriiuje vyvoj nezamestnanosti véetné trendové funkce.
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Graf 10 Vyvoj nezaméstnanosti
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Vyvoj dvoutydenni repo sazby — 2 tydny

Exogenni proménna xe: vykazuje ve sledovaném obdobi nepravidelnou kolisavou tendenci.
Jeji pramér 1,5 % nejdéle se vyskytuje nejnizsi hodnota 0,05 , kterd byla v letech 2012-2016
a nejvyssi hodnota 4,75 v roce 2007

Rovnice trendové funkce ma tvar yic = - 0,1591¢ + 321,32; kde t je Casova proménna (Casovy
vektor). MlUzeme tedy fict, Ze kazdorocné dvoutydenni repo sazba klesd o 0,1591 %.
Koeficient determinace mé hodnotu 0,4887. Trendova funkce vysvétluje vyvoj poctu

poskytnutych hypotecnich uvéri z 48,87 %.

Graf ¢. 11 zndzoriiuje vyvoj dvoutydenni repo sazby vcetné trendové funkce.
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Graf 11 Vyvoj dvoutydenni repo sazby
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Korelaéni matice

Jako prvni je provedena kontrola parové korelace proménnych. Korelace mezi endogenni
a exogenni proménnou je Zddand, naopak piipadnou korelaci mezi jednotlivymi exogennimi

je nutno odstranit. V tabulce €. 3 jsou uvedeny jednotlivé parové koeficienty.

Tabulka 3 Korela¢ni matice 1

y X2 X3 X4 Xs X6

y 1 -0,1784 | 0,8109 | 0,7729 | -0,7062 | -0,6537
X2 -0,1784 1 -0,0357 | -0,0559 | -0,1353 | 0,5191

X3 0,8109 | -0,0357 1 0,9916 | -0,9075 | -0,5672
X4 0,7729 | -0,0559 | 0,9916 1 -0,873 | -0,6113
X5 -0,7062 | -0,1353 | -0,9075 | -0,873 1 0,2781

X6 -0,6537 | 0,5191 | -0,5672 | -0,6113 | 0,2781 1

Zdroj: Vlastni zoracovani, 2022

Vyslednad matice vykazuje multikolinearitu, koeficient korelace nad 10,8, mezi proménnymi
X3 a X4; X3 a X5; X4 a Xs5. Tento jev je odstranén pfevedenim korelovanych proménnych na
postupné diference. V tomto modelu doslo k pfevedeni na postpné diference u proménné x3

a x5 Nova korelacn matice je uvedena v tabulce €. 4.
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Tabulka 4 Korelaé¢ni matice 11

y X2 d_x3 X4 d_Xxs |Xe
y 1 -0,0016 | 0,2768 0,7304 | -0,4751 | -0,5403
X2 -0,0016 1 0,0824 0,1047 | -0,1471 | 0,3918
d_x3 0,2768 0,0824 1 0,0296 | -0,6807 | 0,4136
X4 0,7304 0,1047 0,0296 1 -0,0239 | -0,5237
d_xs -0,4751 | -0,1471 | -0,6807 | -0,0239 1 -0,1907
X6 -0,5403 | 0,3918 0,4136 | -0,5237 | -0,1907 1

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022
Tato matice nevykazuje zddné znadmky multikolinearity a s takto upravenymi proménnymi

muZeme pokracovat.

Pti pfevodu proménnych x3 a x5 na postupné diference doslo ke kraceni ¢asové fady o jeden
rok. V modelu je nyni 19 ¢asovych tad, tedy obdobi 2002 — 2020 a vznikl novy zdpis
ekonometrického modelu:

Vit = YiXie+ Y2Xor + Y3d_X3¢ + YaXae + Ysd_Xsc+ YeXet + Ut 17)

4.1.2 Odhad parametrii modelu

Jednotlivé strukturdlni parametry proménnych byly odhadnuty béZnou metodou nejmensich
¢tvercli za vyuziti SW Gretl. Tato metoda poskytuje nejlepsi, nestranné a konzistentni
odhady, a to diky minimalnimu souctu ¢tvercti odchylek teoretickych hodnot od hodnot
skutecnych. Vysledny odhad parametrt je zndzornén v tabulce €. 5. a na obrazku ¢. 6 je pak

kompletni vystup odhadu modelu ze SW Gretl.

Tabulka 5 Odhad parametr

primérna
hrubd
mésicni dvoutydenni
Proménnd | konstanta | inflace HDP mzda |nezaméstnanost| repo sazba
Oznaceni X1 X2 d_x3 X4 d_xs X6
Parametr Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Yo
Hodnota | 23948,4 |959,6460,0278823 | 2,10301 -12472.5 -10521,2

Zdroj: Vlastni zpracovani vystupu SW Gretl, 2022
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Odhadnuty ekonometricky model:

y1t=23948,4 + 959,646 * x2¢+ 0,0278823 * d_x3¢ + 2,10301 * x4¢ -1 2472,5 * d_x5:- 10521,2

* Xet + Ut

Obrazek 6 Odhad modelu
Model 1: QOLS, za pouzZiti pozorovani 2002-2020 (T = 19)
Zavisle proménnd: y
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 23948, 4 17686, 1 1,354 0,1988
x2 959, 646 2549,10 00,3765 0,712¢
d_x3 0,0278823 0,0347955 0,8013 00,4373
x4 2,10301 0,699573 3,008 00,0101 KX
d_x5 -12472,5 4434,77 -2,812 00,0147 A x
X6 -10521,2 4316, 34 -2,438 0,0299  *=
Stfedni hodnota zavisle proménné 71633,42
Sm. odchylka z&visle proménné 25965, 74
Soucet &tvercd rezidui 1,91e+09
Sm. chyba regrese 12109,01
Koeficient determinace 0,842932
Adjustovany koeficient determinace 0,782522
F(5, 13) 13,9533¢
P-hodnota (F) 0,000077
Logaritmus vérohodnosti -201,9871
Akaikovo kritérium 415,9742
Schwarzovo kritérium 421,6408
Hannan-Quinnovo kritétium 416,9332
rho (koeficient autokorelace) -0,02030¢6
Durbin-Watsonova statistika 1,784908
zde je poznémka o zkratkach statistik modelu

Zdroj: Vystup SW Gretl, 2022

4.1.3 Verifikace

Dle popisu metodiky, je u vysledného modelu provedeno ekonometrické, statistické
a ekonomické testovani k potvrzeni, nebo zamitnuti jeho spravnosti.

Zacind se verifikaci ekonometrickou, aby nedoSlo ke zkresleni vysledkid verifikaci
statistickou a zaroven k ekonomické verifikaci je potfeba mit model obsahujici jen

statisticky vyznamnymi vlivy.

K néslednému testovani jsou pouZity vysledky z testli provedenych v SW Gretl.
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Ekonometricka verifikace modelu

Ekonometrickd verifikace obsahuje testovani na piitomnost heteroskedasticity, normality

rezidui a autokorelaci. Hladina vyznamnosti byla stanovena a = 0,05.

Breusch-Paganiiv test heteroskedasticity

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 6,20518
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(5) > 6,20518) = 0,286763

Vysledna P-hodnota testu je 0,28663. Vzhledem k tomu, Ze tato hodnota je vySSi nez
stanovend hladina vyznamnosti, pfijima se nulova hypotéza, tedy, Ze v modelu neni piitomna

heteroskedasticity.

Test normality rezidui

Nulov4 hypotéza: chyby jsou normdlné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 0,520676
s p-hodnotou = 0,770791

Vyslednd P-hodnota testu je 0,770791. Vzhledem k tomu, Ze tato hodnota je vySSi nez

stanovend hladina vyznamnosti, pfijimd se nulova hypotéza, tedy, Ze ndhodnd slozka modelu

ma normdlni rozdé€leni. Grafické zndzornéni niZe v grafu ¢. 12 tuto skute€nost potvrzuje.
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Graf 12 Normalita rezidui 1
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Zdroj: Vystup SW Gretl, 2022

LM test pro autokorelaci az do fadu 1

Nulova hypotéza: Zddn4 autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 0,00653535
s p-hodnotou = P(F(1, 12) > 0,00653535) = 0,936901

Vyslednd P-hodnota testu je 0,936901. Vzhledem k tomu, Ze tato hodnota je vySSi nez

stanovend hladina vyznamnosti, pfijima se nulova hypotéza, tedy, Ze v modelu neni pfitomna

autokorelace.

Vv

Vysledky vsech test modely byly vyssi nez hladina vyznamnosti. Lze tedy pokracovat ve

verifikaci modelu.
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Statisticka verifikace modelu

Pro statistickou verifikaci vyslednych parametrti je stanovena hladina vyznamnosti a = 0,05.

K verifikaci je pouZit t-test.

> t-test

Vysledné p-hodnoty proménnych jsou statisticky vyznamné jen u parametri X4; d_Xs a Xe.
Ostatni parametry jsou dle p-hodnot nevyznamné a tyto proménné budou postupné
vylouceny.

Vzhledem k tomu, Ze model neobsahuje vSechny parametry statisticky vyznamné, nebudou
provedeny dalsi verifikace, nebot’ obsaZené nevyznamné proménné statisticky neovliviiuji
model. V SW Gretl je navrZena tiprava modelu, a to konkrétné pomoci sekvenc¢ni eliminace,
kterd postupné odstraiiuje statisticky nevyznamné parametry, a to dle zvolené hladiny

vyznamnosti, kterd pro tuto dpravu byla zvolena a = 0,05

Odhad nového modelu

Vyse zminénou sekvencné eliminacni analyzou se docililo modelu, ktery obsahuje jen
statisticky vyznamné parametry pro zvolenou hladinu vyznamnosti o = 0,05, kterymi jsou

x4; d_xs a X¢. Nevyznamné parametry x2 a d_x3 byly z modelu odstran¢ny.

Upraveny ekonometricky model:

yie=20629,3 + 2,35995%* x4¢- 14955,8* d_x5:—8364,26* X6t + U

Obrazek €. 7 ukazuje cely vystup nového modelu ze SW Gretl
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Obrazek 7 Odhad nového modelu

Sekvencéni eliminace s pouzitim oboustranného alfa = 0,05

Odstranit x2 (p—hodnota 0,713)
Odstranit d x3 (p—hodnota 0,474)

Test Modelu 1

Nulova hypotéza: regresni koeficienty jsou nulové u proménnych
x2, d _x3

Testovaci statistika: F(2, 13) = 0,32536, p-hodnota 0,727982

OCmitting variables improved 3 of 3 information criteria.

Model 2: OLS, za pouziti pozorovani 2002-2020 (T = 19)
Za&visle proménnéd: v

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 20629,3 16139,2 1,278 00,2206

x4 2,35995 0,558658 4,224 0,0007 AR
d_x5 -14955,8 3033,53 -4,930 0,0002 RE R
X6 -8364,26 2892,42 -2,892 0,0112 i
Stfedni hodnota zavisle proménné 71633,42

Sm. odchylka z&visle proménné 25965, 74

Soucdet &tvercy rezidui 2,00e+09

Sm. chybka regrese 11551,57

Koeficient determinace 0,835070

Adjustovany koeficient determinace 0,802084

F(3, 15) 25,31592

P-hodnota (F) 4,04e-06

Logaritmus vérohodnosti -202,4511

Akaikovo kritérium 412,9022

Schwarzovo kritérium 416,6799

Hannan-Quinnovo kritétium 413,5415

rho (koeficient autokorelace) 0,0730¢6¢6

Durkbin-Watsonova statistika 1,506062

zde je poznémka o zkratkadch statistik modelu

Zdroj: Vystup SW Gretl, 2022

Koeficient determinace nového modelu je 0,84. Ten uddva procentni spolehlivost daného

modelu. Endogenni proménnd yi.je vysvétlena identifikovanymi determinanty z 84 %.

F-test

P-hodnota 4,04e06 je hodnotou pod hladinou vyznamnosti a = 0,05 a model je statisticky

vyznamny na zdklad€ pouZitych dat.

ProtoZe se jednd o novy model, jsou znovu provedeny ekonometrické verifikace.
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Breusch-Paganiiv test heteroskedasticity

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 3,24402
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(3) > 3,24402) = 0,35551

Vysledna P-hodnota testu je 0,35551. Vzhledem k tomu, Ze tato hodnota je vySSi nez
stanovend hladina vyznamnosti, pfijima se nulova hypotéza, tedy, Ze v modelu neni piitomna

heteroskedasticity.

Test normality rezidui

Nulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1,81975
s p-hodnotou = 0,402575

Vysledna P-hodnota testu je 0,402575. Vzhledem k tomu, Ze tato hodnota je vySsi nez

stanovend hladina vyznamnosti, pfijimd se nulova hypotéza, tedy, Ze ndhodnd slozka modelu

ma normalni rozdé€leni. Grafické zndzornéni niZe v grafu ¢. 13 tuto skute€nost potvrzuje.
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Graf 13 Normalita rezidui 11
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LM test pro autokorelaci az do Fadu 1

Nulova hypotéza: Zddnd autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 0,087729
s p-hodnotou = P(F(1, 14) > 0,087729) = 0,771433

Vyslednd P-hodnota testu je 0,771433. Vzhledem k tomu, Ze tato hodnota je vySSi nez
stanovend hladina vyznamnosti, pfijima se nulova hypotéza, tedy, Ze v modelu neni pfitomna

autokorelace.

Kolinearita

Vysledek testu potvrzuje, Ze v modelu se nevyskytuje kolinearita. NiZe jsou vysledné

hodnoty SW Gretl.
Faktory zvySujici rozptyl (VIF)

Minimalni mozna hodnota = 1.0

Hodnoty > 10.0 mohou indikovat problém kolinearity
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x3 1,409
d_x4 1,061
X6 1,461

Ekonomicka verifikace modelu

Pti ekonomické verifikaci dochdzi k interpretaci parametri, posouzeni a porovnani
predpokladli sméru a puasobeni jednotlivych exogennich proménnych na proménnou
endogenni oproti vystupiim. V tabulce ¢. 6 je prehled vyslednych hodnot strukturdlnich

parametra.

Tabulka 6 Odhad strukturdlnich parametri kone¢ného modelu

prumérnd hruba dvoutydenni
Proménna | Konstanta mési¢ni mzda nezamestnanost | repo sazba
Oznaceni X1 X4 d_xs X6
Parametr Y1 Y4 Y5 Y6
Hodnota | 20629,3 2,35995 -14955,8 -8364,26

Zdroj: Vlastni zpracovani vystupu SW Gretl, 2022

> Parametr y;

V piipad¢, kdy vSechny ostatni parametry budou rovny 0, bude pocet poskytnutych
hypote¢nich uvéra 20 629,3/rok, ceteris paribus.

Tento parametr lze povaZovat za ekonomicky verifikovany, nebot ekonomickd teorie

predpoklada kladny vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich tvért.

> Parametr y4

Vzroste-li primérnd hrubd mésiéni mzda o jednu jednotku — o 1 K&, vzroste pocet
poskytnutych hypotecnich uveért o 2,35995/rok, ceteris paribus.

Tento parametr lze povaZovat za ekonomicky verifikovany, nebot ekonomickd teorie
predpokladd ndrdst poctu poskytnutych hypotecnich uvérit v piipadé zvysSeni primérné

hrubé mési¢ni mzdy.
> Parametr vys

Vzroste-li pfirtistek nezaméstnanost o jednu jednotku — o 1 %, klesne pocet poskytnutych

hypotecnich uvért o 14955,8/rok, ceteris paribus.
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Tento parametr lze povazovat za ekonomicky verifikovany, nebot ekonomickd teorie
predpokladd pokles poctu poskytnutych hypote¢nich dvérd v piipadé zvySeni poctu

nezameéstnanych osob.

> Parametr y¢

Vzroste-1i dvoutydenni repo sazba o jednu jednotku — o 1 %, klesne pocet poskytnutych
hypotec¢nich uvért o 8364,26/rok, ceteris paribus.

Tento parametr lze povaZovat za ekonomicky verifikovany, nebot’” ekonomickd teorie
predpoklada pokles poctu poskytnutych hypotecnich tvéra v piipade zvyseni dvoutydenni

repo sazby.

4.1.4 Pruznosti proménnych

Vypocet pruznosti vyznamnych exogennich proménnych bylo zkouméni pomoci MS Excel.
Graf €. 14 znazoriiuje tento vyvoj v letech 2002-2020.

Na endogenni proménnou ylt, pocet poskytnutych hypotecnich tvért, méla nejveétsi vliv
exogenni proménnd X4, prumérnd hruba mési¢ni mzda, a to po celé sledované obdobi. Druhé
dvé exogenni proménné se v pribéhu obdobi ménily tak, Ze desetkrat byla druhou
ovlivilujici proménnd d_xs a devétkrat xe: a nelze tedy jednoznacné urcit, kterd méla nejmensi

vliv.
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Graf 14 Vyvoj pruznosti exogennich proménnych 2002-2020
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Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

V tabulce ¢. 7 niZe jsou uvedeny primeéry pruznosti, které jsou ndsledné jednotlivé

interpretovany.

Tabulka 7 Priméry pruZnosti exogennich proménnych 2002-2020

Proménna X4 d_xs X6
Hodnota 0,86265 0,01411 -0,20749
Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

> Primérna hrubd mési¢ni mzda
Vzroste-li primérnd hrubd mési¢ni mzda o 1 %, vzroste pocet poskytnutych hypote¢nich

uveért o 0,86265 %. ceteris paribus.
> Piirustek nezaméstnanosti

Vzroste-li pfirtstek nezaméstnanost o 1 %, vzroste pocet poskytnutych hypotecnich dvéri

0 0,01411 %. ceteris paribus.
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> Dvoutydenni repo sazba

Vzroste-li primérnd hrubd mési¢ni mzda o 1 %, klesne pocet poskytnutych hypotecnich
uveri o 0,20749 %. ceteris paribus.

Jak jiZ bylo zminéno, nejvétsi vliv na endogenni proménnou ma vyse prumérné hrubé
mésicni mzdy, respektive jej vyvoj. Soucasné vSak endogenni proménnd nereaguje na tuto

vyS$i pruzné, nebot’ koeficient pruznosti neptesahl 1 %.

4.1.5 Odvozeni bodové progndzy ex post

Prognéza ex post je povedena pomoci SW Gretl, a to pro roky 2019 a 2020. Tato progndza
predikuje hodnoty, které 1ze ovéfit v pivodnim datovém souboru. Datovy soubor je zkracen
o dv¢ obdobi ty, které nasledné predikuje, a vytvofen novy odhad modelu za pouZiti stejnych
parametri viz obrdzek ¢. 9. Tento model je ndsledné pouZit pro odvozeni prognézy pro
endogenni proménnou ylt na roky 2019 a 2020 a jeji vysledek odhadnutych hodnot je

ndsledné porovnén se skuteCnymi hodnotami.

Obréazek 8 Model zkrdceny o dvé obdobi 2002-2018

Model 3: OLS, za pouzZiti pozorovani 2002-2018 (T = 17)
Zavisle proménné: v
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const -14532,2 21651,4 -0,6712 0,5139
x4 3,72681 0,804081 4,635 0,0005 kol
d_x5 -12540,8 3018,24 -4,155 00,0011 ke
X6 -4379,69 3200,65 -1,368 00,1944
Stfedni hodnota zavisle proménné 70358, 94
Sm. odchylka za&visle proménné 27131, 38
Soudet étvercd rezidui 1,45e+09
Sm. chyba regrese 10553,35
Koeficient determinace 0,8770€9
Adjustovany koeficient determinace 0,848701
F(3, 13) 30,91690
P-hodnota (F) 3,48e-06
Logaritmus vérohodnosti -179,3331
Akaikovo kritérium 366,6662
Schwarzovo kritérium 369,9990
Hannan-Quinnovo kritétium 366,9975
rho (koeficient autokorelace) 0,060174
Durbin-Watsonova statistika 1,527725

zde je poznémka o zkratkaéch statistik modelu

Zdroj: Vystup SW Gretl, 2022
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Odhadnuty model
yie=-14532,2 + 3,72681% x4¢— 12540,8* d_x5:—4379,69%* X6t + Uy

Graf €. 15 porovndvé odhadnuté hodnoty s témi skute¢nymi za vyuZiti modelu, ktery vychézi

z dat zkracenych o dvé obdobi.

Graf 15 Prognéza ex post — endogenni proménné

Y
pfedpovéd
95 procentni interval —%—

TECNICH UVERUY

POCET HYPO

Zdroj: Vystup SW Gretl, 2022

Jak ukazuji data na obrazku ¢. 10 byla prognéza odlisSnd oproti skuteCnym hodnotdm
33,635 %. Tento vysledek nelze hodnotit jako velmi uspokojivy. Predikce poctu
poskytnutych hypotecnich tvéra pro rok 2019 byla 108 464,88, pfi¢emZ redlnd hodnota byla
75 544. Predikce poctu poskytnutych hypotecnich tvéri pro rok 2020 byla 110566,81 oproti
redlné hodnoté, kterd byla 89389.
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Obrazek 9 Vysledek progndzy ex post pro

Pro 95% konfidendéni intervaly, t(l3, 0,025) = 2,160
v piedpoved smér. chyba 95% konfidencni interval
2017 105448, 00 107036, 33
2018 96257,00 105361,13
2019 75544,00 108464, 88 15345,560 75312,81 - 141616,95
2020 89389,00 110566,81 14210,940 79865,94 - 141267,68

Statistiky vvhodnocujici predpovéd using 2 observations

Stfedni chyba -27049
OCdmocnina stfedni kvadratické chyby 27679
Stfedni absolutni chybka 27049
Stfedni procentualni chyba -33,635
Stfedni absolutni procentualni chyba 33,635
Theilovo U 1,52%¢
Zastoupeni vychyleni, UM 0,955
Zastoupeni regrese, UR 0,044998
Zastoupeni disturbanci, UD 0

Zdroj: Vystup SW Gretl, 2022

4.2 Rozhovor se zastupcem zprostiedkovatele hypotec¢nich Gvéri

Polostandardizovany rozhovor byl uskuteénén vlednu 2022 a niZe jsou rozebrané
skute¢nosti. UGelem bylo ziskat informace zpraxe, které budou komparovany
s vysledky kapitoly 4.1. Obchodni zastupce makléie OVB je aktivni v oboru finan¢nictvi od
roku 2010 a za dobu svého piisobeni zprostiedkoval pres 300 tvérti na bydleni.

Dle jeho zkuSenosti reaguji klienti nejvice na trokovou sazbu tvéri. Pfi jejim zvySovani je
citelny ndrtst poptavky po uvérech na bydlenf ¢i jejich refinancovani. Za dobu jeho praxe
zaznamenal nejvétsi zménu pro vyvoj trhu hypotecnich dvért v roce 2016, kdy od 1.12.
doslo k ucinnosti zdkona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveru, ktery také upravil
podminky pro ptredcasné splaceni hypotecnich uvért, a to i vdobé mimo vyroci fixace.
Snizil stdvajici procentudlni sankce, které dosahovaly ve vétSin¢ piipadii nékolika
desetitisicové ¢astky jen na moznost si Gctovat pouze administrativni poplatek souvisejici
s ukonc¢enim smlouvy.

Doporucéeni CNB o zavedeni koeficientit DTT a DSTI klienti zfejmé dle pozorovani v praxi
nezaznamenali nebo mu nevénovali pozornost, protoZe vyhodnoceni jejich moZnosti ve véci
vyse uvéru fesi prave se zprostiedkovateli. ZvySeny zdjem oproti tomu vyvolalo nafizeni
ohledn¢ maximdalni mozné vyse LTV, kdy se tento pomér sniZil a poptdvka se znatelné

zvysila. Dal$im faktorem, ktery klienti vinimaji je cena nemovitosti.
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Na otdzku tykajici se determinantl feSenych v této diplomové préci vybral jako stéZejni
faktor mzdu Zadateld, nebot’ byva limitujici a prvni sdélenou informaci. Sou¢asné zminil, Ze
klienti reaguji na vysi irokové sazby.

zprostfedkovateli pohled na klientovu situaci, tedy jeho uvérovou historii, bonitu, socidlni
postaveni a jiné mozZné diileZité informace. Na zdklad¢ téchto podklad je pak mozné vhodné
zvolit konkrétni bankovni tstav pro zapoceti zadosti o poskytnuti ivéru na bydleni. Faze
prvotni Zadosti byvd pomérné¢ jednoduchd, ve smyslu vyplnéni, k pratahiim dochazi
v momentu, kdy mé napiiklad klient dodat bankovni vypisy za ur¢ité obdobi, nebot’ banky
Zadaji standardni mésicni vypisy, bez filtrace ¢i ztmavovani polozek. Pred zavedenim GDPR
byla nutnost dokladat nékteré dokumenty v origindlu do banky. Aktudlni situace je velmi
pfiznivd, vétSina prvotnich krokl se déje online a lze sledovat aktudlni stav, coZ byvalo
n¢kdy narocné, napiiklad prav€ pfi zménach na trhu, kdy byli dvérovi specialisté
jednotlivych bankovnich tustavli piehlceni novymi Zadostmi a nekomunikovali promptné,
coz mohlo mit za nésledek napiiklad nestihnuti lhlity pro vyjadieni souhlasu klienta s koupi
a musel hledat novou nemovitost.

V nasledujici fazi, tedy po scoringu pfichazi tskali v podobé doloZeni podkladl na jejichz
zaklad¢ dochdzi ke kalkulaci LTV. Zprostiedkovatelé radi spolupracuji s ovéfenymi odhadci
a n¢kdy je narocné domluvit termin dle poZadavku. Soucasné se Castokrat doklada vycisleni
k refinancovani (at’ uz vlastni nemovitosti nebo té kupované).

Cist, kdy dochdzi k podpisu smlouvy a naslednému erpani tivéru byva aZ na vyjimky bez
komplikaci. StéZejni pro dal$i spoluprici je ziistat s klientem naddle v kontaktu a ovéfit, Ze

byly splnény vSechny podminky Cerpéni, aby se piedeslo sankcim z jejich nesplnéni.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Teorie

Identifikované determinanty ovlivilujici pocet poskytnutych hypotecnich uvért byly
zahrnuty do ekonometrického modelovani a pomoci BMNC byl sestrojen linedrni regresni
model a odhadnuty jednotlivé parametry. Model a odhadnuté parametry byly ndsledné
testovany a verifikovdny stanovené hypotézy. Ekonometrickd analyza modelu byla
v poradku, avSak t-test pii statistické verifikace poukdzal na nevyznamné proménné, které
byly néslednou eliminacni dpravou odstranény. Konkrétné se jednalo o parametry x>
(inflace) a d_x3 (ptiristek HDP) nevyznamné na hladiné a = 0,05. Upraveny model vykazuje
pokles u koeficientu determinace z 84,29 % na 83,5 %, ovSem u adjustovaného koeficientu
determinace doslo ke zvySeni z 78,25 % na 80,2 %. Narist adjustovaného koeficientu
determinace potvrzuje spravnost ucinéného kroku odstranéni proménnych, nebot’ fesi, zda
nejsou v modelu pouzity nadbyte¢né promenné.

Inflace byla zvolena jako moZny hybatel zdjmu o Gvery na bydleni, nebot’ inflace ovliviiuje
cenu sluzeb a zboZi, tedy i cenu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze byl parametr této
proménné pii ekonometrické verifikaci vyhodnocen jako nevyznamny, nelze na zdklade
tohoto modelu kvantifikovat jeji miru ovlivnéni poctu poskytnutych hypotecnich tvért.
HDP byl zvolen jako reprezentant vykonu domdci ekonomiky a piedpokladu, Ze pokud se
kladné vyviji, bude kladn€ soucasn¢ ovliviiovat i poptavku po vlastnim bydleni. Na zdklad¢
eliminace byl vyfazen jako nesignifikantni, coZ mize byt zptisobeno tim, Ze HDP bere
v potaz celou domdci ekonomiku, avSak jen pomérna ¢ast muze byt Zadatelem o hypotecni
uvér. Opét nelze tici, Ze HDP nema vliv na pocet poskytnutych hypote¢nich dvért. Pouze
nelze kvantifikovat zavislost dle sestaveného modelu.

Zamitnuti hypotéz tohoto modelu, tedy ze inflace a HDP ovliviiuji pocet poskytnutych
hypotec¢nich tvérta je mozné vysvétlit pohledem na ptivod téchto ukazatelt, tedy, Ze se jedna
o jedny ze zdkladnich makroukazatell, které ddvaji odraz celé ekonomiky a v ptipad¢ HDP
zahrnuje data vSech obyvatel, tedy i téch, ktefi nejsou ekonomicky ¢inni. U inflace mlizeme
vysvétleni hledat v chovani zadatelt, které ne vzdy odpovida ekonomickym teoriim, tedy Ze
zévislost inflace a po¢tu poskytnutych dveéri mizZe byt piima i nepfimd. Je vSak mozné
vyslovit tvrzeni, Ze model obsahujici jiné proménné spolu s inflaci a HDP odvodi jiné

zavislosti.
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Primérnd hrub4d mésicni mzda piedstavuje jeden ze zdkladnich faktord a predpokladii pro
zadost o poskytnuti uvéru na bydleni a byla identifikovdna jako determinant zkoumaného
modelu. Vysledek ekonometrického modelu, nédsledné verifikace a vypocet jeji pruznosti
stanovenou domnénku potvrdilo a kvantifikovalo, konkrétné, Ze je zde pifima zavislost
a vzroste-li primérnd hrubd mésiéni mzda o 1 %, vzroste pocet poskytnutych hypote¢nich
uveért o 0,86265 %. ceteris paribus.

Nezaméstnanost byla identifikovdna predpokladem hypotézy o primérné meési¢ni hrubé
mzdé, tedy pokud vzroste pocet ekonomicky cinnych osob, dojde k narGstu poctu
poskytnutych hypotecnich dvéri. Vysledky modelu a testovani zatadily tento determinant
jako signifikantni s nepfimou zavislosti, coZ je z ekonomického hlediska vice nez logické.
PruZznost nezaméstnanosti ¢ini 0,01411%, plati tedy, Ze vzroste-li nezaméstnanost o 1 %,
vzroste pocet poskytnutych hypoteCnich dvéri o 0,01411 %. ceteris paribus. Jedna se
o jediny signifikantni makroekonomicky determinant.

Posledni stanovend hypotéza se zabyvd dvoutydenni repo sazbou a jejim nepiimym
ovlivilovanim poctu poskytnutych hypotecnich dvéri. Jednd se o vhodnou proménnou
reprezentujici zdklad ceny uveérti na bydleni. Tato hypotéza byla vSemi kroky modelovani
potvrzena a lze konstatovat, Ze sniZeni dvoutydenni repo sazby vyvold zvySeni poctu
poskytnutych dvért na bydleni. Z ekonomického hlediska se jednd o potvrzeni zdkonu
poptavky, tedy, Ze srostouci cenou klesd poptdvka. Pruznost tohoto determinantu je
- 0,20749 %. Plati tedy vztah vzroste-li primérnd hrubd mési¢ni mzda o 1 %, klesne pocet
poskytnutych hypotecnich dvéri o 0,20749 %. ceteris paribus.

U bodové progndzy ex post se objevila pomérné znatelnd chybovost, 33,635 %. Model
nevykazuje pfiznivé prognostické vlastnosti. Pfi bliz§im zkouman{ je moZné tuto chybovost
vysvétlit skutecnosti, Ze nejveétsi odchylky od skute¢nych dat nastaly pii ekonomickych krizi,
tedy v roce 2008 a 2019, kdy se trh potykal s nejistotou budouciho vyvoje.

VySe uvedené se pomérné vyznamné shoduje se zpétnou vazbou z praxe, kdy byla ovéfena
a potvrzena zavislost poptavky po dvérech na bydleni a pohybech trokové sazby, mzdy,

a tedy i nezaméstnanosti.
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5.2 Praxe

Rozhovor se zdstupcem makléie OVB pohybujici se na financnim trhu potvrdil hypotézu
Cislo tfi, kterd fikd, Ze pocCet poskytnutych hypotec¢nich dvéri ovliviiuje primérnd hrubd
mésiéni mzda.

Zaroven nepotvrdil hypotézy cislo jedna a dvé, tedy ovlivnéni poctu poskytnutych
hypotec¢nich tvérta vysi inflace a HDP. Hypotéza Cislo Ctyfi je povaZzovéna za potvrzenou,
nebot’ bez vySe mzdy nelze zapocit proces zadosti o hypotecni tvér. Posledni stanovenou
hypotézu lze, na zakladé rozhovoru, potvrdit za ovétenou, nebot’ klienti maji zajem a reaguji
na sazbu uvéru, jejiz zaklad je pravé ve dvoutydenni repo sazbé.

Proces Zadosti o hypotec¢ni tivér se v prubéhu let vyviji a ve vétsiné piipadl zjednodusuje.
Ptikladem mtiZe byt online dokladani dokumenti, nebo online odhad. Pozitivni zménou pro
klienty bank bylo zavedeni omezeni vySe poplatkii pfi pfed¢asném splaceni hypote¢niho
tveru. Ohledné doporuceni ve véci parametrit DTT a DSTI se nedd posoudit, jak jej klienti
vnimaji, nebot’ je historickou praxi, Ze klient sdéli vys$i mzdy a ¢ekd na odpovéd’, kterd mu
dava horni hranici pro hleddni nemovitosti.

Banky maji rizné metodiky a algoritmy pfi schvalovani Zadosti a nelze dopiedu stanovit,
zda bude konkrétni Zadost schvélena a souCasné nelze pfedpoklddat, Ze zamitnuti v jedné
bance bude znamenat stejné rozhodnuti jiné banky.

Proces Cerpani je velmi precizné uveden v uvérové smlouvé a pti dodrZeni jednotlivych
podminek jde o rychly proces.

Je dulezité zkontrolovat splnéni naslednych pozadavkl banky a jejich termint, nebot’ je

bezné, Ze klienti po Cerpani hypotéky ztraceji piehled o Case a nastavenych lhttach.
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6 Zavér

Cilem diplomové price bylo identifikovat uvéry na bydleni, zejména jejich determinanty
ovliviujici vyvoj poskytovani v ¢ase se zaméfenim na obdobi 2001-2020 a zdroven
zhodnotit dopad zavedeni doporudeni CNB DTI a DSTL Diléim cilem pak popsat proces
ziskani dvéru.

Teoretickd ¢dst se Siroce zabyva jednotlivymi druhy dvért na bydleni, jejich historii
a legislativnimi oporami. V praktické ¢ésti byla provedena konstrukce ekonometrického
jednorovnicového modelu a za pouZitif BMNC odhad strukturdlnich parametri pro jednotlivé
proménné, kterymi byly identifikované determinanty ovliviiujici pocet poskytnutych
hypotecnich dvérd — inflace, HDP, primérnd hrubd mésicni mzda, nezaméstnanost
a dvoutydenni repo sazba. Prvni model spliioval ekonomickou verifikace, avSak t-test odhalil
nevyznamné parametry a naslednou sekvencni eliminaci byly vypustény dva determinanty,
kterymi byla inflace a HDP. Novy model opét vyhovoval ekonomické verifikaci a déle
1 ekonometrické a statistické, kdy byly ovéfeny vlastnosti ndhodné slozky a vyznamnost
jednotlivych parametri jakoZto i celého modelu. Determinanty, které splnily verifikacni
predpoklady byly priimérnd hrubd mési¢ni mzda, nezaméstnanost a dvoutydenni repo sazba.
U proménnd primérnd hrubd mési¢ni mzda, byla identifikovédna pfimd kladnd zavislost
a zaroven byla identifikovdna jako nejvice ovliviiujici determinant, a to dle koeficientu
pruznosti. Toto zjiSténi odraZi vyznam mzdy jako takové a jeji vySe v otdzce poskytovani
uvéru na bydleni. Naopak nepiima zavislost u proménné dvoutydenni repo sazba potvrdila
ekonomickou teorii, jez predpokladda, Ze srostouci cenou klesd poptdvka. Vysledny
ekonometricky model tedy potvrdil tii z péti hypotéz.

Pfi aplikaci modelu na prognézu ex post byla chybovost 33,635 %, ktera je zde pficitana
vykyvim v roce 2009 a 2019 kdy se ekonomika potykala s hospodaiskou kriz{ a zaroven se
mohl odrazit pokles endogenni proménné v ndvaznosti na moZnost refinancovani tvéra
s vyssi urokovou sazbou uzavienych po 1.12.2016.

Neopomenutelnym zdsahem je pandemie COVID-19, ktera jesté ovliviiuje ¢eskou i svétovou
ekonomiku. Zvysuje inflaci, nezaméstnanost, rozhodovani CNB, kterd mimo jiné napiiklad
utlumila doporucovéni koeficienti DTI a DSTI a nyni je znovu obnovuje.

Pfi osobnim polo standardizovaném rozhovoru bylo zjiSténo, Ze teorie a praxe se velmi
shoduji a lze konstatovat, Ze vyvoj uvéri na bydleni je mozné kvantifikovat pomoci

ekonometrickych metod. Zhodnoceni procesu Zidosti pfineslo poznatky ve sméru
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zjednoduSovani a digitalizace nutnych krokt, které cely proces zjednodusily a urychlily.
Zaroven poukazuje na nutnost piitomnosti lidského faktoru a osobni péce o Zadatele
o hypotec¢ni uver.

Pfi analyze uvéru na bydleni je nutné brat v ivahu, Ze at’ je problematika kvantifikovana,
jakkoliv lepSim modelem, nedokdZe predikovat vyvoj domdci i svétové situace a bylo by

velmi nepiesné momentalné predpovidat vyvoj pro piisti roky.
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8.4 Seznam pouzitych zkratek
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Ptiloha 1 Modelace dvéru — anuitni splitka

m Rozvaha uvér 5 000 000,- KC na 30 let - Anuitni Splatka
Piehled Pomér Jistina / Urok

Doba: 30 let Urok
Urokova sazba: 2% p.a.

Fixace: 5 let

Splatka: 18 481,- K&

Minimaini pfijem: 0,- Ké

Minimalni odhad nemovitosti: 10 000 000,- K& Astina
Uvér

Zaplaceno za 30 let: 6 653 151,- K&

Celkové droky (2 % p.a.): 1653 151,- K&

Dariova Uspora: 247 973,- Ké

Celkovy naklad: 1405 178,- K¢

Uvér - Kalendar

Roky Jistina Soucéet jistiny Urok Soucet uroka  Uroky
1. 122 894 K¢ 122 894 K¢ 98 878 K¢ 98878KE 6%

2. 125 375 K¢ 248 269 KE 96 397 K¢ 195275KE 12 %
3. 127 905 K¢ 376 174 KE 93 866 K¢ 289 141KE 17 %
4. 130 487 K¢ 506 661 K& 91 285 K¢ 380426 KE 23 %
5. 133 121 K¢ 639 782 K¢ 88 651 K¢ 469 077 KE 28 %
6. 135 808 K¢ 775590 KE 85964 K¢ 555040 K& 34 %
7. 138 549 K¢ 914 139 K¢ 83223 K¢ 638 263 KE 39 %
8. 141 345KE 1055484 KE 80426 K¢ 718 689 KE 43 %
9. 144 198 K& 1199 682 KE 77 573 K¢ 796 263 KE 48 %
10. 147 109KE 1346791 KE 74 663 K¢ 870925 K¢ 53 %
11. 150 078 K& 1496 870KE 71 693 K¢ 942 619 KE 57 %
12. 153 107KE 1649977 KE 68664 KC 1011283KE 61 %
13. 156198 KE 1806 175KE 65574 KE 1076 857 KE 65 %
14. 159351 KE 1965526 KE 62421 KE 1139278 KE 69 %
15. 162567 K& 2 128 093 K¢ 59205KE 1198483KE 72 %
16. 165848 K& 2293 941 K¢ 55923 KE 1254406 KE 76 %
17. 169 196 K& 2463 137 K¢ 52576 KE 1306982KE 79 %
18. 172611 KE 2635748 KE 49161 KE 1356142 KE 82 %
19. 176 095KE 2811843 KE 45677 KE 1401819KE 85 %
20. 179649KE 2991492 KE  42122KE 1443941 KE 87 %
21, 183275KE 3174768 KE 38496 KE 1482438KE 90 %
22. 186975KC 3361743KE  34797KE 1517235KE 92 %
23. 190749 KE 3552491 KE  31023KE 1548257 KE 94 %
24. 194599 KC 3747090KE 27173 KE 1575430KE 95 %

N
w

198 527 K& 3945617 KE  23245KE 1598675KE 97 %



Pifloha 2 Zadost o tivér Cesk4 spofitelna

CESKAS

sporitelna

ZADOST O UVER

Konkrétni podminky avéru (typ Gvéru, vyse, fixace, splatnost atd.) jsou uvedeny v nabidce.

1. KDO ZADA O UVER?

O Jeden zadatel 0O Manzelé O Druhadruzka O Registrovany par

DOMACNOST

A. VASE OSOBNi UDAJE

Jméno, pfijmeni, titul
Rodné pfijmeni

Datum a misto narozeni

Rodinny stav

Obcanstvi

Adresa

Doklad totoznosti

Kontakty

3-6302 04/2019 (2019-04-13)

1. ZADATEL/KA

O muz O Zzena

Rodné ¢.:

Datum narozeni:

Misto nar.:

O svobodny/a
O vdana/Zenaty

O spole¢né jméni O z(zené jméni
O registrované partnerstvi
O rozvedendly

O ménénez3roky O déle nez3 roky
O zrusené registrované partnerstvi
O vdova/vdovec

O ceské
O jiné:

Trvala:

Korespondenéni: O Shodna
O Jina:

O Obcansky prikaz
0O Pas
O Jiny doklad:

Cislo dokladu:

Vydal:

Platnost do:

Mobilni telefon:

Telefon do prace:

E-mail:

O Jiné:

2. SPOLUZADATEL/KA

O muz O Zzena

Rodné ¢.:

Datum narozeni:

Misto nar.:

O svobodny/a
O vdana/Zenaty

O spole¢né jméni O zdzené jméni
O registrované partnerstvi
O rozvedenaly

O ménénez3roky O déle nez 3 roky
O zrusené registrované partnerstvi
O vdova/vdovec

Vztah k zadateli

(manzel, druh, syn...):

O ceské
O jiné:

Trvala:

Korespondenéni: O Shodna
O Jina:

O Obcansky prukaz
O Pas
O Jiny doklad:

Cislo dokladu:

Vydal:

Platnost do:

Mobilni telefon:

Telefon do prace:

E-mail:
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B. VASE SOCIO-EKONOMICKA SITUACE

Nejvyssi vzdélani

Kde dnes Zijete?

V jakém staté/statech
pracujete?

V jakém staté/statech platite
dané?

Z jaké ¢innosti mate
piijmy?

1. ZADATEL/KA

Vysokoskolské
Vyssi odborné
Stfedni s maturitou
Vyucen s maturitou
Vyuéen bez maturity
Zakladni

V najmu u soukromé osoby

Ve statnim/obecnim byté

V druzstevnim byté

U rodicu

Ve vlastnim byté/domé bez zastavy
Ve vlastnim byté/domé se zastavou
Na ubytovné/na koleji

Jinde

Vv CR

Jind zemé:

V CR

Jind zemé:

Zameéstnanec

Podnikatel

Lékar, notar, advokat (a dalSi svobodna povolani)
Rodicovska/matefska

Student

Starobni/invalidni dichod

Nezaméstnany

V domacnosti

Ostatni

000000000 OO0 OO0 OO0OO0OO0OO0oO0oO0O0 oooooao

C. VASE DETAILNI PRiJMY, PODILY VE FIRMACH A MAJETEK

(vypliite pouze ¢ast, ktera se Vas tyka)

Zaméstnanec

3-6302 04/2019 (2019-04-13)

1. ZADATEL/KA

Cisty mésigni prijem

(prumér za 12M) ve vysi:
Zaméstnavatel:

1CO zamé&stnavatele:
Zaméstnan od:

O Smlouva na dobu neuréitou
O Smlouva na dobu uréitou do:
Pozice:

Telefon na mzdové oddéleni:
Nafizené srazky ze mzdy?
O NE
O ANO
Pfijem je vyplacen: O Naucet O V hotovosti
Prohladuji, ze nyni O jednam [0 nejednam
o skonceni mého pracovniho poméru.

2.

O00O000OD0OO0ODO0 OO0 OO0 OO0OO0OO0OO0oO0OO0O0 oooooao

2.

SPOLUZADATEL/KA

Vysokoskolské
Vyssi odborné
Stfedni s maturitou
Vyucéen s maturitou
Vyucéen bez maturity
Zakladni

V najmu u soukromé osoby

Ve statnim/obecnim byté

V druzstevnim byté

U rodicu

Ve vlastnim byté/domé bez zastavy
Ve vlastnim byté/domé se zastavou
Na ubytovné/na koleji

Jinde

Vv CR

Jind zemé:

V CR

Jind zemé:

Zaméstnanec

Podnikatel

Lékar, notar, advokat (a dalsi svobodna povolani)
Rodicovska/matefska

Student

Starobni/invalidni dichod

Nezaméstnany

V domacnosti

Ostatni

SPOLUZADATEL/KA

Cisty mésiéni prijem
(pramér za 12M) ve vysi:
Zaméstnavatel:

ICO zaméstnavatele:
Zaméstnan od:

[m]
[m]

Smlouva na dobu neuréitou
Smlouva na dobu uréitou do:

Pozice:

Telefon na mzdové oddéleni:
Nafizené srazky ze mzdy?

Pfijem je vyplacen: 00 Na Gcet

O NE
O ANO
O V hotovosti

Prohlasuiji, ze nyni O jednam [ nejednam
o skonceni mého pracovniho poméru.

2/7
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Podnikatel a svobodna
povolani

Ostatni pfijmy

Podil v obchodni
spole¢nosti

3-6302 04/2019 (2019-04-13)

Cisty mésiéni prijem
(prumér za 12M) ve vysi:
Predmét podnikani:
Popis €innosti:
Datum zahdjeni ¢innosti:

Cisty mésiéni prijem
(pramér za 12M) ve vysi:
Predmét podnikani:
Popis ¢innosti:
Datum zahajeni ¢innosti:

ICO: 1CO:

Jsem spolupracujici osoba? Jsem spolupracujici osoba?
O ANO O ANO
O NE O NE

Prohlasuji, ze O dluzim O nedluzim finanénimu
Uradu, socidl. a zdrav. pojistovné, aktualné

0O méam O nemam bankovni a nebankovni zavazky
po splatnostia 0 mam [0 nemam exekuci.

O Prijem z najmu, ve vysi:
(Cisty mésicni pijem - pramér za poslednich 12 M)
Typ nemovitosti:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

O Starobni duchod, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na tcet
O v hotovosti

O Invalidni dichod, ve vysi:
O piny O ¢&astecny
Je vyplacen:

0O Na ucet
O v hotovosti

O Rodi¢. prispévek, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na tcet
O v hotovosti
O Vyzivné, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na tcet
O v hotovosti

O Prispévek na bydleni pro

vojaky, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na tcet
O v hotovosti

O Vysluhovy prispévek, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na tcet
O v hotovosti

O Odména péstouna, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na tcet
O v hotovosti

. Nazev a ICO:
Podil (v %):
Cisty mésigni prijem:

(Cisty mésicni pfijem - pramér za poslednich 12 M)

Prohlasuji, ze firma O dluzi O nedluzi
finanénimu Ufadu, socidl. a zdrav. pojistovne,
aktualné O ma O nema bankovni a nebankovni
zavazky po splatnostia [0 ma 0 nema exekuci.

Prohlasuji, ze O dluzim O nedluzim finanénimu
Uradu, socidl. a zdrav. pojistovné, aktualné

0O mam O nemam bankovni a nebankovni zavazky
po splatnostia 00 mam O nemam exekuci.

O Pfijem z najmu, ve vysi:
(Cisty mésicni pfijem - pramér za poslednich 12 M)
Typ nemovitosti:

Je vyplacen:
0O Na ucet
O v hotovosti

O Starobni diichod, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na dcet
O v hotovosti

O Invalidni dichod, ve vysi:
O piny O castecny
Je vyplacen:

0O Na ucet
O v hotovosti

O Rodic. prispévek, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na dcet
O v hotovosti
O Vyzivné, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

O Prispévek na bydleni pro

vojaky, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

O Vysluhovy prispévek, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

O Odména péstouna, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

1. Nazev a ICO:
Podil (v %):
Cisty mésiéni prijem:

(Cisty mésicni pfijem - praimér za poslednich 12 M)

Prohlasuiji, ze firma O dluzi O nedluzi
finanénimu Gradu, social. a zdrav. pojistovne,
aktualné O ma O nema bankovni a nebankovni
z4vazky po splatnostia 00 ma O nema exekuci.

317
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2. Nazev a ICO: 2. Nazev a ICO:

Podil (v %): Podil (v %):
Cisty mésiéni pFijem: Cisty masiéni prijem:
(Cisty mésicni pfijem - praimér za poslednich 12 M) (Cisty mésicni pfijem - pramér za poslednich 12 M)
Prohlasuiji, ze firma O dluzi O nedluzi Prohladuiji, ze firma O dluzi O nedluzi
finanénimu Gfadu, socidl. a zdrav. pojistovné, finanénimu Gfadu, socidl. a zdrav. pojistovné,
aktualné O ma O nema bankovni a nebankovni aktuélné O ma O nema bankovni a nebankovni
zévazky po splatnostia 0 ma O nema exekuci. zévazky po splatnostia 00 ma O nema exekuci.
Ména prevazujiciho pfijmu  PFevazujici pfijem je vyplacen: Prevazujici prijem je vyplacen:
O Vkorunach O V jiné méné: O Vkorunach O Vjiné méné:
Ména vétsiny aktiv Prevazuijici pfijem je vyplacen: Prevazuijici pfijem je vyplacen:
O Vkorunach O Vjiné méné: O Vkorunach O Vjiné méné:
Vlastnite uz dnes néjaké 0O Ne 0O Ano 0O Ne 0O Ano
nemovitosti? 1. Typ: 1. Typ:
( ?
(Dam, byt, pozemek; ...%) Adresa: Adresa:
Je zde zastava? O Ano O Ne Je zde zastava? O Ano O Ne
2. Typ: 2. Typ:
Adresa: Adresa:
Je zde zéstava? O Ano O Ne Je zde zastava? O Ano O Ne

D. VASE PRAVIDELNE MESICNi VYDAJE

Kolik ¢lent ma vase doméacnost?

(Pr.: zadatel + manzel/ka + pocet nezaopatienych déti. Pocet ¢lent Zijicich spole¢né z jednoho rozpoctu.)

Vase mésicni naklady

Soucet celkovych mésicnich nakladu na Zivot a provoz domécnosti

(v€etné vydaju za stravu, bydleni, oSaceni, léky, vzdélavani &i Elenstvi v zajmovych organizacich a dalsi vydaje):
Mésiéni placené vyzivné:

2. VASE UVEROVE PRODUKTY

Jakeé uvérové produkty jiz dnes vyuzivate?
* Pokud mate v planu splatit néjaky Gvér pred cerpanim hypotéky nebo zadate o refinancovani hypotéky ¢ o Americkou hypotéku na
konsolidaci vasich uvért, potfebujeme o vasich ivérech védét vice, vyplite prosim vSechna pole.

Typ Gvéru Kdo je Vyse Kdo avér Cislo avéru Kolik zbyva Splatite pred Splatite z nové
dluznikem? splatky/limitu | poskytl? splatit? &erpanim pozadovaného
avéru? avéru?
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
0O Ano O Ne [0 Ano O Ne
3-6302 04/2019 (2019-04-13) 4/7
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O Ano O Ne |O Ano 0O Ne
O Ano O Ne (O Ano O Ne
O Ano O Ne |O Ano 0O Ne

3. VASE NOVA NEMOVITOST

Jakou nemovitost planujete financovat?

O Byt na adrese:

O Prvni bydleni
O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Prondjem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikéani O Rekreace

0O Dum na adrese:

O K bydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Prondjem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikéani O Rekreace

4. ZAJISTENI UVERU

Nemovitost do zastavy

O Financovana nemovitost (nemovitost, kterou
kupujete/rekonstruujete apod.)

O Jina nemovitost
Typ této nemovitosti:

Adresa:

O K bydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Pronajem nebo budouci bydleni &lena rodiny)
O Podnikani O Rekreace

Prohlasuji, ze vlastnik vy$e uvedené zastavované nemovitosti:
O je vdand/zenaty
O neni vdana/zenaty

Pojisténi zastavované nemovitosti

O Neni uzavieno
O Je uzavieno ve vysi:

Pojistovna:

Cislo pojistné smlouvy:

3-6302 04/2019 (2019-04-13)

O Pozemek na adrese:

O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Pronajem nebo budouci bydleni &lena rodiny)
O Podnikani O Rekreace

Kontaktni osoba pro ocenéni nemovitosti:
O Zadatel o Gvér
O Jiny kontakt

Jméno:

Telefon:

Znalecky odhad:
O Standardni do 5 pracovnich dnd
O Expresni do 2 pracovnich dnt

Pojisténi zastavované nemovitosti
O Neni uzavieno
O Je uzavieno ve vysi:

Pojistovna:

Cislo pojistné smlouvy:

5/7
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5. DALSi UDAJE K NASTAVENi VASEHO UVERU

Uéet, ze kterého budete uvér splacet?
O Mam. Jeho ¢islo:
O Potrebuiji zfidit Géet u Ceské spofitelny. Stavim se na poboéce:
O Chci klasicky ucet
O Chci zékladni tcet s omezenym rozsahem sluzeb (po celou dobu trvani tvéru bez poplatki za jeho vedeni ani poplatkil spojenych
se shromazdovanim prostredku ke splaceni Uvéru a s jeho splacenim
Ktery den v mésici budete uvér splacet?
(Uvedte jakykoli den od 5. do 20.) Pokud neprovedete volbu, je automaticky nastaveno ultimum mésice.
Jedna se o Uvér v cizi méné?
(zakon definuje, Ze o Gvér v cizi méné se jedna, pokud nemate bydli§té v Ceské republice nebo pokud Va$ piijem &i aktiva pro splaceni
Uvéru jsou v jiné méné nez v Kg)
O Ne O Ano,v jaké méné:
Dalsi udaje k nastaveni vaseho tvéru
Zadame, aby v piipadé, Ze o Gvér zada vice Zadateld, bylo ve smlouvé o tvéru obsazeno vzajemné zmocnéni klientti k pravnim jednanim,
k nimz dochazi v souvislosti s Gvérem. Banka tak bude jednat pouze s jednim zastupcem ze zadatell.
0O Ano O Ne

6. ZAVERECNE PROHLASENI

Cestné prohlasuiji, Ze:

- uvedené Udaje jsou Uplné a pravdivé a beru na védomi, Ze jejich nelplnost a nepravdivost mize vést k zamitnuti Zadosti ¢i
odstoupeni od smlouvy o Gvéru

-k tomuto dni neni mé pravo disponovat vlastnim majetkem nijak omezeno a ani mi neni znamo, Ze by toto omezeni mohlo nastat

- o pripadnych zménach Udaju ¢i skutecnosti uvedenych v Zadosti budu banku neprodlené pisemné informovat

- beru na védomi, Ze banka poskytne Gvér jen v piipadé spinéni véech stanovenych podminek, a Ze smlouvu o Gvéru nelze uzaviit
dfive, nez probéhnou vSechny schvalovaci procesy dle vnitfnich pravidel banky. Nespoléham tedy na poskytnuti Gvéru dfive, nez
bude smlouva o Gvéru skute¢né uzaviena

Souhlasim s tim, Ze:

- uvedené Udaje a pfedlozené podklady budou bankou kontrolovany

- poskytnuté podklady tykajici se nemovitosti mohou byt postoupeny spolupracujicim partnerdm banky
- banka si vyzada nebo poda vSechny potfebné informace, které maji vztah k pozadovanému Gvéru

- v pripadé zprostfedkovani Gvéru zprostredkovatelem za c¢elem posouzeni Gvéruschopnosti budou dokumenty obsahuijici i citlivé
udaje zaslany do banky e-mailem

- banka nebo zprostfedkovatel Gvéru mi mize na mé vyzadani zaslat smluvni dokumentaci obsahujici i citlivé (daje pred podpisem této
dokumentace e-mailem

- beru na védomi upozornéni banky, Ze zptsob zasilani formou e-mailu neni pIné chréanén proti pfipadnému zneuziti

- nedohodnu-li se s bankou jinak, uhradim standardni znalecké ocenéni zastavované nemovitosti dle platného ceniku Ceské spofitelny
pro bankovni obchody. Posouzeni nemovitosti ze strany banky bude provedeno po predloZeni dokladu o zaplaceni ceny za toto
posouzeni

banka je opravnéna vyzvat k umoznéni prohlidky oceriované nemovitosti a jA4 mam povinnost prohlidku umoznit

Podpis zadatele Podpis spoluzadatele

Podpis spoluzadatele
Dékujeme vam.
Tato zadost o Uvér ma platnost 60 dni od vaSeho podpisu.

Prevzeti Zzadosti bankou:

Jméno, pfijmeni a ID pracovnika banky Podpis

3-6302 04/2019 (2019-04-13) 6/7
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Zadost o Uvér prevzata bankou dne:

Prevzeti zadosti od externiho partnera:

Potvrzuiji, Ze jsem ovéfil (a) totoZznost Zadatele (1) o Uvér dle platného dokladu totoZnosti (Cisla uvedena vyse) a ze zadost o Uvér byla
podepséna prede mnou. Soucasné potvrzuji prevzeti zadosti o Uvér od klienta k vy$e uvedenému datu.

Totoznost ovéfil:

Jméno, prijmeni a ID externiho partnera Podpis

Jméno, prijmeni a ID pracovnika banky, Podpis
ktery ovéfil externiho partnera

Zadost o Uvér prevzata bankou dne:

Vypliiuje se v pfipadé zpracovani Zadosti o Gvér prostfednictvim externiho partnera:

IDENTIFIKACE EXTERNIHO PARTNERA *:

Externi partner — Fyzick4 osoba DS Partner CS (FO) nebo prodejce CP (PPO)

Néazev spolec¢nosti:

ID Externiho partnera — FO nebo PPO *:

Jméno Externiho partnera — FO nebo PPO:

Telefon:

E-mail:

Adresa — sidlo / misto podnikani:

Adresa pro doruc¢ovani:

Je klient ve vztahu k EXPA osobou blizkou? O Ano / O Ne Pozn.

Poskytl/a jste klientovi radu ve smyslu § 85 O Ano / O Ne
zékona o spotiebitelském Gvéru?

* je tfeba vyplnit véechny Udaje

Potvrzuiji, Ze jsem budoucim Uc¢astnikim Gvérového vztahu predal(a) informacni dokument zprosttedkovatele, ktery obsahuje zejména
kontaktni Udaje zprostiedkovatele a zastoupeného, Udaje o postaveni poskytovatele, samostatného zprostfedkovatele a vazaného
zastupce, Udaje o registru pro ovéfeni opravnéni k ¢innosti zprostfedkovatele, Gidaje o poskytovani rady podle § 85 zédkona

o spotfebitelském Gvéru, tdaje o vysi odmeény zprostiedkovatele a pravidlech jeho odmériovani, véetné informace o pravu vyzadat si
informace o vysi provize vyplacené jednotlivymi poskytovateli, idaje o internim mechanismu vyfizovani stiznosti, idaje o moznosti
mimosoudniho feseni sporu prostrednictvim finanéniho arbitra a Gidaje o organu dohledu.

AML:

Je klient politicky exponovanou osobou? O Ano / O Ne

pokud ano, (tak) organ/organizace, funkce
a misto vykonu, pribuzensky nebo jiny vztah:

3-6302 04/2019 (2019-04-13)
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CESKAS

sporitelna

Pfiloha zadosti o Hypotecni tvér

O Hypoteéni uvér

[0 Americka hypotéka (AHYPO)

O Predhypoteéni avér

1. NA CO SI CHCETE PUJEIT?
Ugel z hypotéky z vlastnich zdroju | z cizich zdroju Celkem
Koupé O Ke Ke Ke Ke
PFevod ¢lenského podilu k druzstev. bytu O Ke Ke Ke Ke
Rekonstrukce dodavatelsky [m} Ke Ke Ke Ke
svépomoci O Kg Ke Ke K&
Vystavba dodavatelsky [m} Ke Ke Ke Ke
svépomoci [m} Ke Ke Ke Ke
Dostavba dodavatelsky [m} Ke Ke Ke Ke
svépomoci O K& Ke K& Ke
Vyporadani majetku [m} Ke Ke Ke Ke
Refinancovani [m} Ké Ké Ké K¢
Zpétné proplaceni [m} Ké Ké Ké Ke
Uhrada dalsiho &lenského vkladu [m} Ké Ké Ké Ké
Souvisejici naklady O K& K& K& K&
AHYPO — hotovostni O Ke Ke Ke Ke
AHYPO - konsolidace tvért nebo pujéek O Ké Ké Ké Ké
Celkem Ke Ke Ke Ke
2. VYSE, SPLATNOST, CERPANI A SPLACENi UVERU?
Vyse Uvéru Ké
Vy3se doplitkové ¢asti Gvéru (KOMPLET) Ké
Vyse Uvéru v pfipadé pfeklenovaciho financovani: Ké
Typ drokové sazby: [ Fixovana* [ Proménna *Doba fixované drokové sazby: let
Cerpani : [ Jednorézové O Postupné Cerpani do: ‘ Splatnost Gvéru: let
3. PREHLED VYBRANYCH SLUZEB A POJISTENi SCHOPNOSTI SPLACET
[0 | Sleva za splaceni z aktivniho Gétu O | Zrychlena vystavba O | Preklenovaci financovani
O | variabilita splatek O | Expresni gerpani O Ve vysi:
[0 Odklad splatek na zagatku [0 Expresni ¢erpani
Chci zahrnout ceny za vybrané sluzby do hypote¢niho Gvéru | O ano | O ne
Pokud nezaskrtnete Zadnou variantu, je automaticky nastavena moznost ,ne”.
4. POJISTENi SCHOPNOSTI SPLACET:
[0 | Standard - pro pripad pracovni neschopnosti, trvalé invalidity, Gmrti Pfijmeni, jméno:
O | Plus - varianta Standard rozsifena o ztratu zaméstnani: Pfijmeni, jméno:
O |50% Standard - pro pfipad pracovni neschopnosti, Pfijmeni, jméno:
50% kryti trvalé invalidity, 50% umrti
[0 | 50% Plus - varianta 50% Standard rozsifena o ztratu zaméstnani Pfijmeni, jméno:
3-6302 04/2019 (2019-04-13) 1/2
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5. SEZNAM KONSOLIDOVANYCH UVERU NEBO PUJCEK (AHYPO)

SPLATKOVE UVERY

fi‘\)rzgi Véitel Dat::,::s;fe i | Gislo averu™ Typ uvéru Zastatek Uéva'ésrtcl’(‘;é
A Ke
B K&
c Ke
D K&
E Ke
F K&
G K
H K&
' Ke
J Ke
K Ke
L K&
M Ke
N Ke
o K&
NESPLATKOVE UVERY ( kreditni karty, kontokorenty)
A Ke Ke
B K K
e Ke K&
D K K
E Ke Ke
F Ke Ke
G Ke Ke
H Ke Ke
! K K
J Ke Ke
3-6302 04/2019 (2019-04-13) 2/2
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Ptiloha 3 Pavodni podkladova data

pocet poskytnutych inflace HDP primérnd hrubd | nezaméstnanost|  repo
hypotec¢nich dveért mesiéni mzda sazba
Jednotka ks % mil. K¢ K¢ % %
Proménna ylt x2t x3t x4t x5t x6t
2001 14 250 4,7 2579 126 14 378 8,1 4,75
2002 21002 1,8 2 690 982 15524 7,3 2,75
2003 31478 0,1 2 823452 16 430 7.8 2
2004 40 985 2,8 3079 207 17 466 8,3 25
2005 51026 1,9 3285 601 18 344 7,9 2
2006 67 344 2,5 3530 881 19 546 7,1 25
2007 83 344 2,8 3859533 20957 53 3.5
2008 67 530 6,3 4 042 860 22592 4.4 2,58
2009 44 251 1,0 3954 320 23 344 6,7 1,14
2010 50775 1,5 3992 870 23 864 7,3 0,75
2011 71 088 1,9 4062 323 24 455 6,7 0,75
2012 73 595 33 4088 912 25 067 7,0 0,05
2013 92 608 1,4 4142 811 25035 7,0 0,05
2014 85 878 0,4 4 345 766 25 768 6,1 0,05
2015 101 973 0,3 4 625 378 26 591 5,0 0,05
2016 111520 0,7 4796 873 27764 4,0 0,05
2017 105 448 2,5 5110743 29 638 2.9 0.5
2018 96 257 2,1 5409 665 32051 2,2 175
2019 75 544 2,8 5790 348 34578 2,0 2
2020 89 389 3,2 5694 623 35 662 2,6 0,25
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Ptiloha 4 Nova podkladova data

pocet poskytnutych | Jednotkovy primérnd hruba nezameéstnanost | repo sazba
hypotec¢nich dvérh vektor mésic¢ni mzda

Jednotka ks % K¢ % %

Proménna Vit X1t X4t d_Xst X6t
2002 21 002 1 15524 -0,8 2,75
2003 31478 1 16 430 0,5 2
2004 40 985 1 17 466 0,5 2,5
2005 51 026 1 18 344 -0,4 2
2006 67 344 1 19 546 -0,8 2,5
2007 83 344 1 20957 -1,8 3,5
2008 67 530 1 22592 -0,9 2,58
2009 44 251 1 23 344 2,3 1,14
2010 50775 1 23 864 0,6 0,75
2011 71088 1 24 455 -0,6 0,75
2012 73 595 1 25067 0,3 0,05
2013 92 608 1 25035 0,0 0,05
2014 85 878 1 25768 -0,9 0,05
2015 101973 1 26 591 -1,1 0,05
2016 111520 1 27 764 -1,1 0,05
2017 105 448 1 29 638 -1,1 0,5
2018 96 257 1 32051 -0,6 1,75
2019 75 544 1 34 578 -0,2 2
2020 89 389 1 35662 0,5 0,25
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Piiloha 5 Odhad strukturalnich parametri metodou BMNC

X
X1 X4 X5 X6
1 15524 -0,8 2,75
1 16 430 0,5 2
1 17 466 0,5 2,5
1 18 344 -0,4 2
1 19 546 -0,8 2,5
1 20 957 -1,8 3,5
1 22 592 -0,9 2,58
1 23 344 2,3 1,14
1 23 864 0,6 0,75
1 24 455 -0,6 0,75
1 25 067 0,3 0,05
1 25035 0,0 0,05
1 25768 -0,9 0,05
1 26 591 -1,1 0,05
1 27764 -1,1 0,05
1 29 638 -1,1 0,5
1 32051 -0,6 1,75
1 34 578 -0,2 2
1 35662 0,5 0,25
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21 002

31478

40 985

51026

67 344

83 344

67 530

44 251

50 775

71088

73 595

92 608

85 878

101973

111 520

105 448

96 257

75 544

89 389

XT*V

(XT*X)—l * XT*y

1361035

3,5261E+10

-604816,64

1519248,49

20629,323

2,35995352

-14955,795

-8364,2621
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