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ABSTRAKT

Diplomové price je zaméfena na problematiku typi urokovych sazeb a typtu splaceni
u hypote¢nich uvéri jako parametrti, které mohou ovliviiovat konkurenceschopnost banky
v oblasti hypotecnich uvért. Teoreticka Cast se zabyva vyvojem hypotecnich uvéri a jeho
definici, typy hypotecnich Gvéra a aktudlnimi legislativnimi aspekty souvisejicimi s touto
problematikou. Praktickd c¢ast se nejprve vénuje SirSimu makroekonomickému kontextu,
ktery mé na Grokové sazby a nasledné rozhodovani o volbé nekteré z urokovych sazeb vy-
znamny vliv. Tato ¢ast obsahuje makroekonomickou analyzu, historicky vyvoj trokovych
sazeb v CR a zabyva se vlivy ekonomickych ukazatelii na vyvoj urokovych sazeb a predik-
ci dalsiho vyvoje v této oblasti. Nasledné vyustuje v aplikovani a porovnani konkrétnich
variant Urokovych sazeb a typl splaceni, vyhodnoceni a navrhu nového hypote¢niho pro-

duktu, ktery by mél zvysit konkuren¢ni schopnost banky na hypotecnim trhu.

Kli¢ova slova: Hypotecni tivér, variabilni a fixni Grokovéa sazba, anuitni a degresivni splé-

ceni, PRIBOR, Interest rate swap
ABSTRACT

The diploma thesis concentrates on relevant questions of individual types of both interest
rates and repayments of mortgage loans as parameters which might affect bank’s competi-
tiveness as far as mortgage loans are concerned. The theoretical part deals with trends in
mortgage loans, its definition, types of mortgage loans and also current legislative aspects
governing this field. In the practical part an attention is firstly paid to the broader macroe-
conomic context, which significantly impacts on interest rates and consequently also on
decision making regarding a choice of an interest rate. This part involves a macroeconomic
analysis, the historical development of interest rates in the Czech Republic and it also deals
with the impacts of individual economic indicators on interest rates development and a
forecast of further development in this field. Consequently, the thesis results in an applica-
tion and a comparison of concrete alternatives of both interest rates and individual types of
repayment, an evaluation and design of a new mortgage product, which shall enhance a

bank’s competitiveness in the mortgage market.
Key words:

Mortgage loan, variable and fixed interest rate, annuity and degressive repayment, PRIBOR

rate, Interest rate swap
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UvVOD

Otazka bydleni je jednim ze zasadnich rozhodnuti, kterd ovliviiuji zptisob zivotniho stylu
¢loveka v dlouhodobém casovém horizontu. A to jak ve smyslu kvality a pfiméfenosti byd-
leni, tak i ve smyslu finan¢niho feSeni této problematiky. Kazda ze dvou zdkladnich moz-
nosti - prondjem bydleni nebo potizeni bydleni vlastniho - ma své vyhody, ale také urcité
mén¢ piijemné stranky. Pronajem bytu umoziuje zpravidla vétsi flexibilitu, ktera spociva
ve snadnéjSim piizpisobeni se momentalnim potiebam a zivotnim zménam. Na druhé stra-
né je zde urcitd zavislost na pronajimateli — vlastnikovi nemovitosti, obava z ptipadnych
zmén vySe najmu a také pocit, ze by se mél ¢lovek v produktivni fazi svého Zivota pfipravit

vlastnictvim bydleni na stafi nebo ptipadné ,,horsi Casy*.

Tyto Gvahy, spolecné s myslenkou, Ze penize na thradu najmid by mohly byt za urcitych
okolnosti vynakladany ,,smysluplnéji, tj. na potizeni bydleni vlastniho, mohou vést ¢lové-

ka k planovani investice do bydleni. Investice z vlastnich uspor a uvérovych zdroji.

Soucasna doba, kterou lze v zdsadé charakterizovat celkovym ekonomickym poklesem
v relativné dlouhém ¢asovém obdobi, ptinasi pro ¢lovéka fesiciho otazku vlastniho bydleni
urcité specifické aspekty. Jako pozitivni moment pro potencialniho zajemce o koupi bytu
nebo rodinného domu lze uvést zejména vyvoj cen na trhu s nemovitostmi. Prodejni ceny
nemovitosti jsou totiz na relativné velmi nizké Grovni a vytvareji predpoklad vyhodné kou-
p¢ z dlouhodobéjsiho pohledu. Na druhou stranu negativni ekonomicky vyvoj se nepodepi-
suje jen na cenovém poklesu v oblasti realit, ale ovliviiuje zpravidla rovnéz ekonomickou
silu potencialnich kupujicich, stabilitu jejich pfijmu a finan¢ni perspektivu. Je tudiz ziejmé,
ze Clovek, ktery se rozhodl k tak vaznému kroku, jako je pofizeni vlastniho bydleni, a to
zejména pii dil¢im financovani ndkupu Gveérovymi, tedy hypotecnimi zdroji, je nucen se

v této dobé jesté dlislednéji zamétovat na Ucelnost a efektivitu vynakladanych penéz.

Zakladni priizkum mozZnosti na hypotecnim trhu si zfejmé ucini kazdy. Malokdo d4 pouze
na reklamni kampané bankovnich domt nebo podepiSe smlouvu v prvni bance nabizejici
hypotéku. Porovnani nékterych zakladnich podminek nabizenych jednotlivymi bankami —
jako jsou naptiklad pozadavky na podklady od klienta, vysi riznych poplatkl je relativné

snadné i pro laika.

Do detailnéjSiho porovnani riznych sofistikovanéjSich parametra hypotecnich uvéra, jako

napiiklad typi uroceni, typt splaceni se sice jiz nepusti kazdy potencialni klient, nicméné
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produktl a jejich riznych variant. Bylo by tedy zcela nemyslitelné a neudrzitelné nereago-

vat na nov¢ trendy na trhu.

Kazda modifikace produktu, v tomto piipadé hypotecni Gvéry, si na trhu najde sviij seg-
ment zadkaznikd a pokud by banka novy trend ignorovala, o tyto zdkazniky by okamzité
pfichazela. Proto je nutné vyvoj na trhu peclivé monitorovat, vlastni nabidku neustale do-

pliovat, a v idedlnim ptipad¢ piichazet pfimo s novymi moznostmi.

V mé diplomové praci se snazim hloubéji vé€novat otazce urokovych sazeb a typl splaceni,
které patii k podstatnym charakteristikam kazdého hypotecniho uvéru, ovliviiyjicim ,,pro-
dejnost™ hypotéky, s tim, Ze moje analyza vyustuje v nové moznosti pfi jejich kombinova-
ni. Je zfejmé, Ze konecny vybér hypote¢niho uvéru jako takového, stejné jako modelu tro-
¢eni a splaceni je ovlivnén mnoha dal$imi faktory objektivnimi - makroekonomickymi, i
subjektivnimi — mimo jiné mentalitou konkrétniho potencidlniho ptijemce hypotéky.
Nicmén¢ lze ptedpokladat, ze nové nabizené modifikace hypotecniho uvéru, které
v diplomové praci navrhuji, se mohou pozitivné promitnout do zvyseni konkurenceschop-

nosti banky v dané oblasti.
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I. TEORETICKA CAST
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1 POZNATKY TEORIE Z OBLASTI HYPOTECNIHO
BANKOVNICTVI

1.1 Hypote¢ni bankovnictvi

Prvotni poznatky ¢eského hypote¢niho bankovnictvi sahaji az do doby porevolucnich let.
Prvni hypotecni tvéry a emise hypotecnich zastavnich listi se objevily jiz v 18. stoleti
na uzemi Slezska jako specificky druh finan¢nich operaci, a odtud se rozsitily do dalSich
zemi. V dobé€ rozvoje zeméd€lstvi, obchodu i1 primyslu v poloving 19. stoleti, mélo hypo-
teni bankovnictvi velky vyznam, jelikoz hypotecni uvéry predstavovaly dostupnou moz-
nost ziskani finan¢nich prostfedkd. Prvni hypote¢ni bankou na ¢eském uzemi byla Hypo-
teCni banka Kralovstvi Ceského zalozena roku 1865. V dobé nastupu Protektoratu vsak
doslo k zastaveni vzestupného hospodaiského vyvoje v ¢eskych zemich zhruba na 10 let
a tim byl sektor hypote¢niho bankovnictvi prakticky zlikvidovan. Obnoveno bylo az v roce
1990, ale diky nefunk¢nosti kapitalového trhu a nedostateéného pravniho zdzemi byly prv-
ni hypote¢ni uvéry poskytnuty az v roce 1995. Hypotecni uvéry se v této dob¢ stavaji zdro-
jem dlouhodobého financovani piedeviim nemovitosti uréenych bydleni. (Cechlovska,

2005)

Rozvoj trhu hypotecnich uvért vznikl prakticky od nuly v roce 1996. Byly to poc¢atky po-
skytovani hypotecnich uvérti. V t€¢ dob¢ byly banky velmi opatrné a hypotecni tvéry byly
ptistupné pouze malému okruhu klientli s vysokymi ptijmy. Poptavka po tivérech postupné
rostla s poklesem trokovych sazeb a s rostoucimi pfijmy. Diky novym strategicky vlastni-
ktm, ktefi do bank vstoupili s jejich privatizaci, dochazelo k rozvoji hypote¢niho bankov-
nictvi. Do té doby nebyla v centru pozornosti velkych bank drobna klientela, ale tito zahra-
ni¢ni vlastnici se rozhodli zaméfit 1 na tento segment klientd. Hypote¢ni tvéry tedy zacinaji
vyuzivat nejen domacnosti jako zdroje financovani bytovych potieb, ale i spolecnosti, které
fe$i nakup komerénich nemovitosti pravé hypote¢nim financovanim.(Davidova a Hefma-

nek, 2005)

1.2 Hypote¢ni bankovnictvi v EU

Hypote¢ni bankovnictvi ma v Evropské unii velmi silné kofeny a pravni ramec je v kazdé

zemi EU komplexné oSetfen. Financovani hypotec¢nich obchodli se v EU realizuje pro-
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sttednictvim primarnich vkladi nespecializovanych hypote¢nich ustavi, které predstavuji
asi 60 %. Ptiblizné 20 % vSech hypotecnich obchodi je financovano pomoci emise hypo-
te€nich zéstavnich listl. Pouhd 2 % hypote¢nich obchodt jsou financovana modelem MBS
(,,mortgage based security*). Model sekuritizace v EU neni aplikovan ve vétsim meéfitku

a to z nasledujicich divodu:
e Seckuritizace v Evrop¢ zlistava relativné draha a kapitdlové narocna.

e Clanek 92 a 93 pravniho fadu Evropského spoledenstvi nahlizi na podporu for-
mou statnich zaruk jako by byla prvkem nekalé soutéze. Proto ¢lenské staty EU
neptipoustéji vytvareni narodnich agentur, které jsou podobné americkym fede-

ralnim agenturam.

e Vzhledem krozdilnosti pravidel v jednotlivych zemich EU dochazi

k nedostate¢né standardizaci a z toho vyplyvajici pravni slozitosti.

Evropské hypotecni banky maji pevné regulované portfolio vétiteld, ktefi financuji jejich
hypote¢ni aktiva, a to prostfednictvim investic do rozsahlych emisi hypotecnich zéstavnich
listh. Hypote¢ni instituce v EU musi byt schopné zajistit kapitalové kryti na celou dobu
trvani hypote¢niho Gvéru. Hypotecni uvéry zlstdvaji v Getnictvi bank a jsou kapitalove
naro¢né. Veskera rizika vcetné rizika pfedcasného splaceni zlstavaji v bankovni bilanci.

(Sankot, 2003)

1.3 Hypotec¢ni bankovnictvi v USA

Podle Fabozzi a Goodman (2008) podstatou amerického systému hypote¢niho bankovnic-
tvi spociva v rozdéleni roli mezi poskytovatele hypotec¢nich uvért tj. hypote¢ni banky a
vladni ¢i soukromé agentury, které tidi tok kapitalu pro financovani hypote¢nich ivéra na
sekunddrnim trhu. Jednd se o model sekuritizace, kdy je urcity balik hypotecnich uvért
odkoupen agenturami od hypote¢nich bank a ten pak tvoti podkladové aktivum pro nové
emitovany cenny papir — MBS (,,mortgage based security). S timto cennym papirem se
obchoduje na sekundérnim trhu. Hypote¢ni banka ziské likvidni zdroje a findlni investor
ma pravo inkasovat finan¢ni prostfedky z hypote€nich tvérii. Americké hypotecni banky
maji podle Sankota (2003) ve své bilanci véry pouze kratce, nez je prodaji na sekundar-
nim trhu. Sekuritizace formou MBS a vladni garance za splaceni téchto cennych papirii

jsou zakladem modelu financovani hypotec¢nich obchodii.
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2 HYPOTECNI UVER

Hypotecéni Givér fadime mezi bézné bankovni uvérove produkty. Je prakticky vSude na svété
chapan predevsim jako Uvér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je zajiSténo za-
stavnim pravem k nemovitosti. Hypote¢ni Gvéry se v soucasné dobé stavaji vyhodnym
zdrojem financovani koupé nemovitosti ¢i jeho vystavby nez jiné ivérové formy. Tato sku-

tecnost je podminéna vyuzitim licence banky emitovat hypotecni zastavni listy.

Podstata hypotec¢niho uvéru je popisovana podle Kral'e (2009, 187 s.) nasledovné: ,,Hypo-
téka je zastavni pravo na nemovitost, které slouzi k zajisténi sjednané penézni pohledavky.
Obvykle se vyuziva vici vlastniku nemovitosti, ktery jejim prostrednictvim ruci za pijcku.
Rucitelem vSak muze byt i tfeti osoba, nebo vlastnik nemovitosti miize touto nemovitosti
rucit tfeti osobé.

V roce 2004 vstoupil v platnost zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery nové definuje

termin hypotecni uvéry:

»Hypotecni uvér je uver jehoz splaceni veetné prisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem vzniku pravnich
ucinkl zéastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zéastavnich listi lze pohledavku
z hypote¢niho uvéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastav-
nich listd o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi“ (MFCR,

2013a.)

Od 1.5.2004 jsou hypotecni uvéry vyuzivany nejen k bydleni, ale také k jinym uceliim a to
za podminky zaji$téni tveéru zastavnim pravem na nemovitost. Banky tak mohou poskyto-
vat uvéry s odlinosti Gidelu. Zastavena nemovitost se musi nachazet na tizemi Ceské repub-
liky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficitho Evropsky hospodarsky

prostor.

2.1 Druhy avéra
Uvéry je mozné rozdélit dle uréitych hledisek a kritérii.
Uvéry podle doby splatnosti

Dle splatnosti véry ¢lenime na kratkodobé (do 1 roku), sttednédobé (od 1 do 4 let) a dlou-

hodobé¢ uvéry (nad 4 roky).
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Uvéry podle zajisténi

Patii sem nekryté Gvéry (bianko uvéry), kryté uvery (kryté osobnim zajisténim — ruceni,

sménecné zajisténi..), kryté redlnym zajisténim (zastava véci movitych nebo nemovitych).
Uvéry podle poskytovatele tvéru

Podle subjektu poskytujici tvéry jsou tveéry déleny na bankovni Gvéry, konsorcidlni uvéry,

vetejné uvery, dodavatelské uvery.
Uvéry podle téelu

Zde jsou zarazeny uvéry spotiebni, provozni Gvery, investi¢ni uveéry, hypoteéni uvéry, im-

portni a exportni Gvéry, preklenovaci uvéry a uvéry na privatizaci.(Sed’'ova, 2008, 49s.)

2.2 Zpisoby troceni

Urokova sazba se sjedndva mezi klientem a bankou pfed uzavienim uvérového obchodu.
Jeji sjednani je individualni zalezitosti, kdy banka nabidne svému klientovi urcitou uroko-
vou sazbu a ten ji pfijme, ¢i nikoliv. Tato sazba je uvedena v tvérové smlouvé a mize byt

stanovena nasledujicimi zptisoby:
e Fixni Grokova sazba — garantovéana po celou dobu fixace uvéru.
e  Pohybliva urokova sazba — méni se v priitbéhu platnosti avéru.

Zptsob zmén trokovych sazeb dle Revendy (2000, 132s.) miiZze byt koncipovan nasleduji-

cimi zpusoby:

e Bezprostiedni sazba na urcitou urokovou sazbu tak, ze ke zméndm trokové saz-
by dochazi sou€asné se zmeénou sazby, na kterou je vazana. Urokovymi sazbami,
na které je uroceni vazano, je vétSinou zakladni sazba banky, kterou banka vy-

hlasuje. Hovoifime potom o floating rate.

e Vazba na trzni Grokovou sazbu, kde jsou pfedem stanoveny terminy jejiho pfi-
zpusobovani. Méni se v pravidelnych intervalech a pfizplsobuje se vysi refe-
rencni sazby platné na pocatku sjednaného intervalu. Referen¢ni sazby jsou trzni
urokové sazby jako je LIBOR, FIBOR, PRIBOR. Tuto sazbu oznacujeme — vari-

able rate.
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e  Pohyblivy zpiisob troceni — zpusob, kdy banka dohodne pevnou urokovou saz-

bu, ale vyhradi si pravo ji upravovat napt. i béhem doby splatnosti tvéru.

2.2.1 Hypotecni avér s fixni irokovou sazbou

Fixace je obdobi, po které banka klientovi neméni urokovou sazbu. Po celé toto obdobi je
sazba garantovana. V ramci tohoto obdobi vétSinou banka neumoznuje predcasné splaceni
uvéru popf. jeho refinancovani. Pokud ov§em banka umozni predCasnou splatku, ve vétsing
piipadt pozaduje urcitou sankci za piredCasné splaceni uvéru. Na trhu je pouze malé mnoz-

stvi produktt, které umoznuji predcasné splaceni bez sankci. (Ircingova, 2009)

2.2.2 Hypotecni uvér s pohyblivou/variabilni irokovou sazbou

Hypotecni tvéry s pohyblivou nebo-li variabilni urokovou sazbou jsou v soucasné dobé¢
velmi popularni na trhu. Jsou vétSinou konstruovany z pohyblivé slozky a bankovni ptiraz-
ky. Pohybliva slozka je vétSinou vazana na referencni sazby, obvykle se jednd o trzni uro-
kové sazby typu LIBOR, PRIBOR, FIBOR. Pohybliva slozka BMR (Base Mortgage Rate —
oznaceni v UniCredit Bank) se mtize ménit kdykoli a to v zavislosti na zméné trzni uroko-
vé sazby (napi. 1M PRIBOR). Bankovni pfirdaZka je dana politikou banky, tzn. Ze mize byt
platnd na urcitou dobu napft. na 5 let anebo mliZze byt garantovana na celou dobu splatnosti
uvéru. PfiraZka banky v sob€ zahrnuje likvidni marzi, rizikovou marzi a marzZi obchodni.

(Ircingova, 2009)

PRIRAZKA BANKY

Obr. 1. Konstrukce urokové sazby

u hypoteky s variabilni urokovou

sazbou (Ircingova, 2009)
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Zpusob konstrukce sazby miiZze vypadat nasledovné:

e Hodnota BMR, kterd je ovlivnéna aktudlni trzni irokovou sazbou 1M PRIBOR —

0,65 % p.a.

e Bankovni pfirazka: 1,85 % p.a.

e Klientovi je nabidnuta aktudlni trokova sazba 2,5 % p.a., ktera mlize byt ménéna

v zavislosti na 1M PRIBORu.

Nabidnuta Grokova sazba 2,50 % p.a. se mize ménit kdykoliv a to v zévislosti na aktualni

hodnot¢ trzni urokové sazby 1M PRIBOR. Aby banka ptedesla situaci, ze pii jakékoliv

sebemensi zméné¢ 1M PRIBORu bude muset zménit anuitni splatku klientovi, vyuziva

tzv. koridor nebo-li hranici (napt. +- 0,1%). V pfipadé¢ zmény 1M PRIBORu v tomto

rozpéti se pak anuitni splatka klientovi neméni. Nize uvedeny graf piedstavuje, jak by tato

situace vypadala v ¢asové ose. (Ircingova, Benda, 2010)
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Obr. 2. Ukdzka koridoru pro BMR (Ircingova, Benda, 2010)
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Podle Bendy (2010) jsou hypotecni uvéry s variabilni trokovou sazbou na trhu nabizeny
pak vyvoj pohyblivé slozky, ktera ovlivituje konecnou sazbu pro klienta. Vyhodou hypo-
tecnich uvért s variabilni urokovou sazbou patii ta skute¢nost, ze diky jeji vysi (nizka uro-

kové sazba) je na pocatku hypotecniho uvéru jistina splacena rychle;ji.

Prevratna hypotéka vs. Fixni sazba

10 000 K& -
9 000 K& -

8000 K¢ 3142 Ké

7 000 K& -

6 000 K& -

KG 5000 ke
4000 K&

3000 K&+

2 000 K&

1000 Ké& -

0 K&

5 337 Ké

Prevratna hypotéka Fixni urokova sazba

Typ urokové sazby m droky

W jistina

Obr. 3. Rozdil ve splaceni urokii a jistiny (Benda, 2010)

2.2.3 Slozeni urokové sazby u hypote¢niho uvéru

Urokova sazba podle Ircingové a Bendy (2010) zahrnuje v sobé n&kolik jednotlivych mar-
Zi, které maji sva opodstatnéni.

Risk margin (rizikova marzZe) — vyjadiuje zhodnoceni rizika bankovniho produktu.

Sales margin (obchodni marze) — predstavuje slozky zhodnoceni nékladii vynaloZenych

na poskytnuti produktu. Tyto sloZky Grokové sazby jsou vzdy platné do konce fixniho ob-
dobi.
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Funding rate (funds transfer pricing) — pfedstavuje refinan¢ni naklady banky na specifi-
kovany tivérovy obchod. Rozdil mezi sazbou pro klienta a funding rate vyjadiuje Cisty uro-
kovy vynos pro banku. Smyslem funding rate je snizovat veSkera trzni rizika vérového

obchodu (trokové a likvidni). Funding nebo-li vnitini cena je determinovana:
e typem produktu (pfedstavuje uvér nebo depozitum),
e ménou produktu,
e casovou strukturou produktu (1M nebo 6M terminované depozitum),
e cash flow profilem (Gvér s pravidelnymi splatkami ,,amortizovany*),

e obdobim realizace obchodu (obchod je uzavien okamzité nebo az za 6 mésicit).

MARKET RATE

-+

LIQUIDITY SPREAD

-+

COUNTRY SPREAD

FUNDING RATE

-+

SPECIAL REFINANCING SPREAD

-+

OPTION SPREAD

Obr. 4. Konstrukce urokoveé sazby (Ircingova, Benda, 2010)
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Podle Housky a Sufliarské (2012) jsou slozky fundingu vysvétleny nasledovng.

Market rate - MR

vvvvvv

ka banky. Vychazi z vnitini vynosové kiivky banky pro dané cash flow platné v

dobé¢ jeji kotace.

e  Vnitini vynosova kiivka existuje pro kazdou ménu v bilanci, tzn. pro aktiva (of-

fer) a pro pasiva (bid).

-]

FTP
20 d Spread

Offer

0,aa
S

Obr. 5. Vynosova kiivka (Houska, Sufliarska, 2012)

Konstrukce vnitini vynosové krivky:
e Splatnost <= 9M: IBOR pro danou ménu (napi. PRIBOR, EURIBOR, LIBOR).

e Splatnost >= 12M: IRS pro danou ménu.
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Obr. 6. Konstrukce vnitini vynosové kiivky v UCB CZ (Houska, Sufliarska, 2012)
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Market Rate - MR
e Banka ji pfejima z trhu (nemuze ji ovlivnit).

e Je odvozena od Priboru pro splatnosti <= 9 mésicii a od IRS pro splatnosti

>=] rok.

e Specifikum IRS (Interest rate swap): pifi sjednani IRS obchodu nedochézi
k ptesunu jistiny obchodu, pouze k vyméné urokovych plateb. V ramci IRS zad-

na likvidita do banky nepfichazi, ani z ni neodchézi.

e IRS predstavuje ,,zdkladni* vynos, ktery banka realizuje pti 100% jistoté navrat-

nosti jistiny, protoze zadna jistina neodchézi.
Liquidity spread — LS

KdyzZ banka pujcuje klientovi penézni prosttedky, tak je sama musi na finanénim trhu zis-

kat a tedy za né zaplati naklad, ktery je odvozen od ceny penéz.

e Pfedstavuje naklady na pokryti likviditniho rizika = banka piijcuje penézni pro-
stiedky (avér = likviditni naklad); banka ziska penézni prostiedky (depozitum =
likviditni prémie).

e Aplikace LS zavisi na:

- produktu (terminované depozitum nebo Uvér),
- profilu cash flow jistiny (splatkovy kalendat tivéru),
- splatnost produktu (3Y nebo 5Y uver).

e Banka si plijcuje na trhu dlouhodobé zdroje pouze s marzi, které zohlednuji jeji

kreditni riziko.
Special Refinancing Spread - SRS

Predstavuje liquidity spread, ktery banka pouzivd na financni prostfedky financované

ze specialnich zdrojt:
e HZL — hypote¢ni zastavni listy

- hypotéky je mozné refinancovat vyddvanim HZL (fikdme, ze Uvéry jsou

v krycim bloku HZL),
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wevr

- investofi povazuji HZL za bezpecnéjsi, protoze jsou kryté zastavnim pravem

na nemovitosti a pozaduji proto nizsi vynos.
e EIB - Evropska investicni banka

- SRS je LS placeny na uvérech refinancovanych EIB, je niz§i nez standardni

LS.
Country spread - CS
e Tato marze se uplatiiuje pouze na cizi mény.

e Banka miize refinancovat své uvéry v cizi mén¢ a tento spread vyjadiuje, o kolik

je pro banku refinancovani v cizi méné drazsi nez v ¢eskych korunach.
Option spread - OS
e Tato marZe vyjadiuje cenu vloZeny opci v tvérovém obchodu.

(Houska, Sufliarska, 2012)

2.3 Typy turoceni

Hypote¢ni banky dle Bardové (1997, 106s.) vyuzivaji a nabizeji ke splaceni hypotecnich
uvéri tf1 zadkladni mozné zplsoby splaceni:

a) Degresivni splaceni — splatka pravideln¢ klesa. Nejvyssi splatka je na pocatku ob-
dobi splatnosti hypote¢niho uvéru, nejnizsi na jeho konci. Typické pro tento typ
splaceni je to, ze imor (tzn. splatka jistiny) se po celou dobu splaceni neméni a
urok, v dusledku poklesu jistiny o splatky imoru, neustale klesd. Hypotecni banky
tento typ splaceni vyuzivaji u hypote¢nich uvéri zaméfenych na podnikatelské akti-

vity, nicméné jsou i velmi €asto vyuZivany v ramci hypotecnich uvéra na bydleni.

b) Anuitni (konstantni) splaceni — vyse splatky se po celou dobu splaceni neméni.
Ve spléatce se méni podil timoru a uroku. A to tak, ze imor neustale roste a Grok tr-
vale klesa — jejich soucet ve splatce se ovsem nemeéni. Anuitni splatka ma tu vyho-
du, Ze ptedstavuje trvalou a stabilni polozku v ramci rodinného rozpoc¢tu, kterou lze

1épe planovat a tim 1 zajiSt'ovat.

c) Progresivni splaceni — splatka postupné roste. Nejnizsi splatka je na pocatku ob-

dobi splatnosti hypotecniho véru a nejvyssi na jeho konci. Pro tento typ splaceni je
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typické, ze imor trvale roste, a to rychleji, nez klesa urok, takze celkova splatka se
neustale zvySuje. Tento zpiisob splaceni se ale v praxi pfili§ nevyuziva. Je vhodny
pro piipady podnikatelskych zamérti rozvojového charakteru s piedpokladem ros-
toucich budoucich vynost anebo pro rodiny, které ocekavaji, ze jejich piijmy poros-

tou — jsou na pocatku pracovni kariéry apod.

Umoftovani respektive splaceni uvért se dle Radové, Dvoraka a Malka (2007, 127-151 s.)

provadi od zacatku pravidelnymi splatkami a jsou rozliSeny nasledujicimi alternativami:

e Konstantni anuita — platby mohou byt stale stejné (st platby jde na tmor Gvé-

ru a ¢ast na zaplaceni urok).

Anuitu vyjadiime nasledovné:

. (1)

a anuita,

D vyse uvéru,

i roCni urokova sazba,

v diskontni faktor,

n doba splatnosti tvéru v letech.

e Konstantni umor — vyse plateb neni stejna. V tomto piipadée je vétSinou stejna

¢astka, kterd sniZzuje Gvér — imor.

Vv8i umoru vyjadiime nasledovné:

v-2
n

(2)
U umor,
D vyse Gvéru,

n doba splatnosti tvéru v letech.
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e Rostouci anuita — vyse plateb ani umort neni konstantni, vétSinou roste s dobou
splatnosti, coz je vyhodné z hlediska rychlejSiho umotfovani. Tento riist miize byt

charakterizovan bud’ aritmetickou nebo geometrickou posloupnosti.

Anuitu geometrickou posloupnosti (1. splatka) vyjadiime nasledovné:

i— 1
a:D-—gn:D- — 3)
1 1+ g a’>na
1+i
D pocatecni hodnota uvéru,
a anuita (pravidelna stale stejna platba),
i roéni urokova sazba,
g je mira rlstu anuity mensi nez tirokova sazba i,

n doba splatnosti uvéru.
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3 PRODUKTOVE INOVACE

Definici inovaci tykajici se vyrobniho sektoru pan Prof. Ing. Milan Zeleny definuje nasle-
dovné: ,,Inovace jsou ty zmény v produktech a procesech, které piidavaji hodnotu a jsou

tudiz realizovany na trhu. Uc¢elem inovaci je lepsi uspokojeni potieb zdkaznika“.

V oblasti bankovnictvi zejména v oblasti poskytovani hypoteCnich Uvérd miizeme
v soucasné dob¢ fici, Ze se banky snazi co nejvice pfizpiisobovat pozadavkiim svych klien-
tl prostfednictvim lepSiho chapani a poznani klienta a tim ziskat konkurenceschopné po-
staveni na trhu. V ramci poskytovani stale lepSich sluzeb jsou navrhovany produkty a pro-
cesy (inovace), které jsou nasledné implementovany za ucelem dosahnout lepsi sluzby pro

klienta a jeho vyssiho uspokojeni.

3.1 Vyvojové faze hypote¢niho ivéru v CR

Oblast hypotec¢niho bankovnictvi prochdzela nékolika fazemi jejiho vyvoje:

3.1.1 Vyvoj v letech 1995 - 1999

Podle Ostatka, Halka a Svaciny (2011) je toto obdobi charakterizovdno vznikem nového
bankovniho odvétvi. Banky se ucily jak hypotéky ,.konstruovat®, jak je distribuovat, zpra-
covavat a jaka jsou s nimi spojena primarni rizika. Ceskomoravska hypoteéni banka nastar-
tovala model externiho zprosttedkovani hypoték na jafe 1996 a polozila tim zéklady Dudlni

distribuce.

3.1.2  Vyvoj v letech 2000 - 2005

Uvedené pétileté obdobi je predstavovano vznikem hypotecniho trhu a konkurence. Do-
chéazi k expanzi inovaci, rozvinuly se produkty a zplsob distribuce. Dostupnost hypotec-
nich Gvért se vyrazné zvysila. Ceskéa spofitelna v lednu 2001 pfinesla ,.Zlatou inovaci®
(,,Destruktivni cenu*) a ziskala tak dominantni postaveni na celych 6 let. (Ostatek, Halek,

Svacdina, 2011)

3.1.3 Vyvoj v letech 2006 - 2010

Léta 2006 az 2010 jsou podle Ostatka, Halka a Svaciny (2011) vnimény jako hypote¢ni

boom a pokracuji néslednou recesi. Rist hypotecnich uvérti v fadu desitek procent byl vy-
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sttidan na podzim 2008 recesi. V této dobé byla pfinosem mBank, na jafe 2008, nabidkou

hypote¢niho uvéru formou variabilni Grokové sazby s progresivni marzi dle LTV. Rijen
2008 je charakterizovan skokovou aktivaci procesu deinovace a to ptichodem finanéni kri-

ze.
Od roku 2011 dochazi k oZiveni hypote¢nich tivéri v CR.

Inovace je docasna, je proto nutné zdlraznit skutecnost, ze vSe je Casem okopirovano.
V letech 1996 — 2010 v oblasti hypote¢niho bankovnictvi v CR se inovatorem patnactileti
stava Hypotecni banka, kterd svymi hypote¢nimi produkty ovlivnila trh.

INOVATORI (1996 - 2010)

BB/LBBW
1,2%

ucse vB

¢soB

1,2%
31,7%
és
7,3%

BACA/HVB
8,5%

—_—

HB
37,8%

Graf 1. Inovacni profil 16-ti let (vlastni zpracovani dle Ostatka, Halka, Svaciny, 2011)

3.2 Variabilni hypotéka

V podstaté¢ muzeme fict, Ze variabilni hypotéka je pievratnym produktem na hypote¢nim

trhu. Jedna se o hypotéku, kterd je odvisla od PRIBORu, coZ je trzni rokova sazba,
za kterou si banky navzajem pujéuji finanéni prostiedky. Tuto sazbu vyhlasuje Ceska na-

rodni banka.
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Splatka variabilni hypotéky se sklada:
e jistina (pokryva skute¢né splaceni dluzné ¢astky),
e 1Urok (dle trzni urokové sazby PRIBOR),

e marze banky (sazba na pokryti nakladi, ziski a rizik spojenych s poskytnutim
uveru).
Variabilni hypotéku je mozno pouzit na investice jako v ptipad¢ hypotecnich tvért s fixni
urokovou sazbou, tj. ndkup nemovitosti, vystavba a rekonstrukce nemovitosti, vyporadani
majetkovych poméri, refinancovani, uhrada za pievod ¢lenskych prav a podilt aj. (Khypo,

2011)

3.3 Offsetova hypotéka

Zakladem offsetové hypotéky je kombinace hypotecniho tvéru a spoticiho uétu. Tato kom-
binace dokaze klientovi uspofit nemalé prosttedky na splatce. Princip je velmi jednoduchy.
Suma finan¢nich prostfedkli vedenych na spoficim Uc¢tu je odecitana od zlstatkové ceny
hypotéky. Jde o bilan¢ni mechanismus, ktery zavedla na naSem trhu mBank a v soucasné
dobé ji nabizi 1 Raiffeisenbank. Jde o hypotecni Gvéry pro prémiové klienty. Vedle hypo-
te¢niho uvéru maji totiz klienti otevieny 1 tzv. bilan¢ni Ucet, kam mohou piesouvat své
prostiedky z bézného uétu. Uroky a jejich vypocet je odvisly pouze od rozdilu ¢astek avéru

a sumy na bilan¢nim uctu.

Nevyhodou offsetové hypotéky je vSak jeji cena. Je u ni aplikovan nepatrné vyssi trok nez

u standardniho hypotecniho tvéru. (Krejsa, 2010)

3.4 Bridge loan

Bridge loan nebo-li pteklenovaci uvér ¢i pieklenovaci financovani je docasny/kratkodoby
typ uvéeru, ktery preklene problém financovani nové nemovitosti v situaci, kdy stavajici
nemovitost klienta neni jesté proddna. Bridge loan je nasledné splacen tivérem na novou

nemovitost.

Tyto pteklenovaci uvéry jsou obvykle drazsi nez konvencni zplisob financovani a to diky
kompenzaci za dodate¢né riziko uvéru. U nds na trhu v podob¢ pieklenovaciho financovani

predstavila Bridge loan Ceska spofitelna v dubnu 2010. (Ostatek, Halek, Svaéina, 2011)
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3.5 Produkty, které chybi na ¢eském trhu

Projevem krize v roce 2008 se ¢astecné zastavily inovace na ¢eském trhu. V roce 2009 se
prakticky neinovovalo. Pro inovaci je totiz zdsadni jeji naCasovani. Jsou dulezité, a to
z toho divodu, aby se banka dokazala odlisit od konkurence a 1épe pokryvala klientovy
potieby. Produktova inovace predstavuje docasnou konkurencni vyhodu, nicméné vSechny
inovace jsou ¢asem okopirovany konkurenci. Na ¢eském trhu stale chybi urcité produkty

hypotecniho bankovnictvi.

3.5.1 CAP mortgage

Cap mortgage nebo-li hypotéka s maximalni trokovou sazbou. Tento produkt mlze byt
vyuzivan klienty, ktefi se obavaji extrémniho nartstu variabilni sazby. Principem této hy-
potéky je to, Ze si klient zakoupi od banky maximalni hranici vySe Grokové sazby, pies
kterou se v dané Casové periodé nikdy nedostane. Nabizi klientovi hodnotu eliminace na-
rustu variabilni sazby nad maximalni Grokovou sazbu (CAP). (Ostatek, Halek, Svacina,

2011)

— Maximum interest rate —

%

You never pay more than
the maximum interest rate

0O years | year 2 years 3 years 4 years 5 years

Obr. 7. Cap mortgage (Ostatek, Halek, Svacina, 2011)

3.5.2 Forward mortgage

Na zakladé pozadavku klientd, ktefi by si v obdobi nizkych trokovych sazeb radi zajistili
urokovou sazbu, by byla vhodna na trhu tzv. Forward hypotéka. Jedné se o dopfednou hy-
potéku — urokova sazba je zafixovana aZ dva roky dopfedu. Tento produkt by byl vhodny
v soucasné dobé, kdy nabidka urokovych sazeb je velmi atraktivni pro svou nizkou hodno-

tu. (Ostatek, Halek, Svacina, 2011)
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Obr. 8. Forward mortgage (Ostatek, Halek, Svacina, 2011)

Po 17 letech financovani bydleni je zékladni inovacni potencial u nds témeéf vycerpan,
na trhu je ve velmi dobrém standardu prakticky vSe. Inovaéni cyklus banky (stavebni spofi-
telny) zacina klast radikaln¢ jiné naroky nez v uplynulych 16 letech. Jsme na zacatku nové
spolecenské, ekonomické a finanéni éry, tento fakt sdm o sobé bude klést v pristich letech
enormni naroky na inovacni cyklus. Zaklady pro novou a dalsi inovacéni strategii stoji pie-

dev$im na hodnotach: klient, partnerstvi, kvalita.
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4 DISTRIBUCNI KANALY

Rozvoj distribuéni sité¢ vyhledava ptilezitosti pro rozsifovani a optimalizaci pobockové sité
a sit¢ bankomatli za ucelem vyuziti potencidlu trhu a zvySovani trzniho podilu
v bankovnictvi. Banky vsSak pfestavaji spoléhat jen na svou pobockovou sit’ a intenzivnéji
vyuzivaji rizné alternativni formy prodeje svych produkti. VSechny tyto alternativni dis-
tribucni kandly se snazi co nejvice ptizplsobit klientim a minimalizovat naklady. Na dru-

hou stranu to nese s sebou urcité specifické aspekty z hlediska fizeni rizik.

Za alternativni distribu¢ni kandly mizeme oznacit jakykoliv distribu¢ni kanal jako jsou
telefonni centrum, internetové, mobilni ¢i TV bankovnictvi, chytré bankomaty, sit’ exter-

nich poradcti a prodejcii nebo sit’ jiné organizace (posta, dcefiné spole¢nosti apod.)

V soucasné dobé se jiz banky neobejdou bez alternativnich distribu¢nich kandlti a naopak
budou pribyvat neustale kanaly nové. Na vétsi popularité jiz dnes ziskava internetové ban-

kovnictvi pies Smartphones, iPhones, iPads apod. (Zivniistka, 2013)

4.1 Vlastni pobocky

Vlastni pobockova sit’ tuzemskych bank je klasickym modelem jejich distribuce. Tuzemskeé
banky 1 pfes stale vétsi rozmach internetového bankovnictvi investuji do pobockovych siti.
Plni funkci nejen kontaktniho mista ale i funkci marketingovou. Jejich vyznam je
pro bankovni domy pii kontaktu se zdkaznikem v mnoha ohledech stale klicovy. Vlastni

24

osobni finan¢ni planovani ¢i obsluha privatni klientely. (Bankovnictvi, 2010)

4.2 Franchising

V soucasné dobé nékteré banky a maklétské spolecnosti vyuzivaji pro rozsifeni distribuc-
nich kandlt fransSizing a to z diivodu snizeni ndkladl na distribuci svych produktii. Model
fran$izingu umoziuje vyuziti pouzivani znacky, know-how, postupii a procedur spole¢nos-
ti, kterd tento typ spoluprace nabizi. V oblasti bankovnictvi vyuzivd modelu fransizingu
pouze UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Jeji obchodni mista pod znackou UniCredit
Bank Express pfedstavuji tak unikatni koncept spojeni banky a partnera (samostatného

podnikatele) provozujiciho vybrané obchodni misto. Jejich hlavni roli je nabidka a prodej
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zékladnich produkt a sluzeb pro obcany, podnikatele, malé a stfedni firmy v lokalitdich

svého umisténi a tim rozsifuji dostupnost bankovnich produkti a sluzeb.

Tento zptsob distribuce nahrazuje systém vedeni vlastnich pobocek, ktera je drazsi oproti

franSizové pobocce. (UniCredit Bank, 2013a)

4.3 Treti strany 3P

Tteti strany podle Valty a Vymétalika (2011) ptedstavuji subjekty jako jsou pravnické oso-
by, fyzické osoby podnikajici na zakladé zivnostenského opravnéni nebo fyzické osoby
s IC vykonévajici ¢innost jako svobodné povolani. Cinnost tetich stran je ¥izena special-
nim odborem banky v ramci jakéhosi nevyznamného outsourcingu banky. Tyto subjekty
spolupracuji s bankovnimi domy na zaklad¢ uzavieni smlouvy o obchodnim zastoupeni.
Smlouvy mezi 3P a bankou vychazi z platné legislativy CR a natizeni regulatora trhu —
CNB. Tieti strany vystupuji navenek jako samostatné subjekty majici opravnéni
k ¢innostem uvedenym ve smlouvé o obchodnim zastoupeni. Ttetim stranam je ptedavano
know-how banky v takovém rozsahu, aby se jejich ¢innost zaméfila vyhradné do sféry pii-
pravy spoluprace banky s klientem. Neuzaviraji s klienty jménem banky z4dné dokumenty ,

kterymi by banku jakymkoli zplisobem zavazovaly, pokud nemaji sjednano jinak.

Primérnim cilem tfetich stran je akvizice novych klientli pro retailovou divizi banky.
3P vyhledavaji nové pfilezitosti pro banku, které ptredavaji ur€enym pracovnikd na ob-
chodnich mistech. Zékladnim zprostfedkovavanym produktem banky jsou produkty: hypo-
te¢ni uvery fyzickym osobam, spotiebitelské tvéry, uvery investi¢niho charakteru, uéty pro

fyzické osoby a podnikatele, konverze mén a depozita.

4.3.1 3P - Maklér

Partnefi ,,Makléfi* mohou byt pravnické osoby, fyzické osoby podnikajici nebo 1 sdruzeni
nckolika fyzickych osob se stejnou podnikatelskou €innosti. Patii sem zejména maklétské
spolecnosti, spolec¢nosti nebo fyzické osoby podnikajici zabyvajici se finanénim poraden-

stvim apod. s regionalni nebo nadregionalni plisobnosti.

Jedna se zpravidla o spolupraci mezi 3P a bankou, jehoz ¢innost neni vétS§inou omezena

na jeden produkt banky, ale okrajové se zabyva i1 dalSimi produkty. Jednd se vétSinou
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o nov¢ vznikajici ¢i zavedenou makléiskou spolecnost disponujici vlastni siti pracovnikt

do cca 100 pracovniku. (Valta, Vymétalik, 2011)

4.3.2 3P — Institucionalni partner

Institucionalnimi partnery ,,IP“ podle Valty a Vymeétalika (2011) mohou byt pravnické oso-
by, vyjimecné i fyzické osoby. Partner typu ,,IP* je zpravidla vyssi az nejvyssi formou spo-
luprace mezi 3P a bankou, jehoZ ¢innost v oblasti finan¢nich produkti je vétSinou velmi
rozsahla. Jeho mistni ptsobnost je celorepublikova. Pro banku zprostiedkovava vétSinou
vice nez jeden produkt banky a je mozné individualn€ nastavit i dal$i nadstandardni ¢i re-
cipro¢ni spolupraci. Institucionalni partner disponuje vlastni prodejni siti ¢itajici 100 a vice

spolupracovnik.

4.3.3 Formy spoluprace tretich stran

Za zprostifedkovani obchodniho piipadu respektive produktu banky je tfeti stran¢ vyplacena
provize. Podminky vyplaceni provize jsou stanoveny ve smlouvé o obchodnim zastoupeni.
Za zprostiedkovani obchodu je povazovano uzavieni smlouvy o poskytnuti produktu
s novym nebo stavajicim klientem banky. Podle typu spoluprace je stanovena vyse provize

a je dohodnuta mezi bankou a 3P.
Forma spoluprace ,,ADM* — kompletni zpracovani dokumentace klienta

Spoluprace na bazi administrativniho zpracovani (ADM) dominuje v ramci zprostiedkova-
ni produkce hypote¢nich avért. 3P provadi pro banku tyto ¢innosti — vyhledava zdjemce o
produkt, seznamuje zajemce s podminkami nabizené¢ho produktu, provadi predb&zny pro-
pocet bonity zajemce, pfedava zajemci potiebné formulafe, prebira veskerou dokumentaci
potifebnou pro schvaleni nabizen¢ho produktu (vyplatni pasky, vypisy z Gctu, znalecky po-

sudek, vypis z katastru nemovitosti apod.)
Forma spoluprace ,,TIP“ — doporuceni klienta

Tteti strana bance pouze predava kontakt na potencidlniho klienta, tzn. Ze jen aktivné vy-
hleda zajemce o produkt, pfeddva kontakt na zajemce o produkt pracovnikovi banky

na obchodnim misté, se kterym spolupracuje.
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Vyrazna vétSina zprosttedkovanych obchodt je realizovana formou spoluprace ADM. Pro-
vize se vyplaci jednorazove, poté co byl obchodni piipad schvalen a s klientem podepsana

smlouva o hypote¢nim uvéru ¢i jiného produktu.
Forma spoluprace ,,LEAD*

Jedna se o specifickou spolupraci respektive nabidky produkti banky prostfednictvim
webovych stranek a call centra banky. Jde o bezprostiedné zaregistrovany pozadavek po-

tencionalni obchodni piilezitosti.
Tato spoluprace se mize projevovat dvéma formami:

- Prostfednictvi webovych stranek klient zasila informace o sob¢ a o pozadavku hy-
pote¢niho Gvéru. Systém na zakladé pozadavkl vyhodnoti o jaky produkt ma kli-
ent zajem a zasila pozadavek klienta na konkrétniho bankéte, ktery si s nim do-

hodne osobni schizku.

- Klient zada sviij pozadavek do systému. Tento pozadavek je zobrazovéan zéstup-
ctim jednotlivych bank, kteti posilaji individuélni podminky pro pozadovany pro-

dukt klienta.
Vzhledem k tomu, Ze internet je fenoménem dnesni doby, vétSina pozadavkil pochazi prave
jeho prostfednictvim a je zde velky predpoklad, Ze podil ziskanych hypote¢nich Gvéri ¢i

produktt banky touto formou bude nadale rist. (Valta, Vymétalik, 2011)
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5 LEGISLATIVNI A REGULACNI ZMENY ZAKONU

Mezi zékladni pozadavky poskytovani jak hypotecnich tak spotiebitelskych uvéri je sledo-
vani a dodrzovani platné legislativy a jejich zmén. Zakladem hypote¢niho bankovnictvi je
zakon o dluhopisech a to z toho divodu, ze principielné¢ vychazi z upravy hypotecnich za-
stavnich listl. Spotiebitelské véry jsou ovsem realizovany prostiednictvim platného zako-
na o spotiebitelském tvéru, tj. Zakon ¢. 145/2010 Sb. ze dne 21. dubna 2010 o spotiebitel-
ském uvéru a o zméné nekterych zakont. Hypotecni uveéry netcelové tzv. americké hypo-

téky jsou v podstate poskytovany na zéklad¢ uvedeného zakona.

5.1 Novela zakona o spotrebitelském uvéru

Zakon ¢. 145/2010 Sb., ze dne 21. dubna 2010 o spotiebitelském uveéru a o zméné nekte-

rych zékont byl novelizovan ke dni 1.1.2011 a to v nasledujicich parametrech.

5.1.1 Predmét pravni upravy

Dle Zakona ¢. 145/2010 Sb. §1 se zdkon nevztahuje na odloZenou platbu, pijcku, ivér ne-
bo jinou obdobnou finan¢ni sluzbu s celkovou vysi nizsi nez 5 000 K¢ nebo vyssi nez
1 880 000 K¢, pficemz castka 5 000 K& se povazuje za dosazenou téZ tehdy, je-li mezi
tymz véfitelem a spotfebitelem uzavieno v obdobi 12 mésicti vice smluv se stejnym nebo

obdobnym tucelem.(MFCR, 2013b)

5.1.2 Informacni povinnosti

Vramci poskytovani informaci se zvySila informacni povinnost poskytovatele a to

v nasledujicich bodech:

a) Dle vySe uvedeného zdkona § 4 musi poskytovatel spotiebitelského uvéru uvadét
jasnym, vystiznym a zietelnym zplisobem informace tykajici se marketingové pre-

zentace svych produktl. Za poruSeni se uklada pokuta do vyse 500 000 K¢&.

b) Dle vyse uvedeného zakona § 5 je poskytovatel véru povinen podat klientovi po-
ttebné informace k posouzeni nabizeného produktu. Véfitel je povinen poskytnout
vysvétleni, aby byl klient schopen posoudit, zda navrhovana smlouva o spotiebitel-

ském tuvéru, odpovida jeho potiebdm a finanéni situaci. Zadkon uklada pouzivani
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ruznych formuléiti pro poskytovani téchto informaci. Za nesplnéni téchto podminek

zakon uklada pokutu do 5 000 000 K¢.

¢) Soucasti § 6 uvedené¢ho zakona je popsana povinnost poskytnuti informaci uvede-
nych ve smlouvé o spottebitelském tveéru. Smlouva musi obsahovat druh spotfebi-
telského uvéru, jeho dobu trvani, vypljcni urokovou sazbu, RPSN, vysi, pocet a
cetnost plateb, obdrzet bezplatné vypis z uctu, ptipadné poplatky za vedeni uctu, in-
formaci o pravu na odstoupeni od smlouvy a o pravu na piedc¢asné splaceni spotie-
bitelského uvéru, informace o moznostech mimosoudniho feSeni spotiebitelskych
sporu prostfednictvim finanéniho arbitra. Poruseni téchto povinnosti je pokutovéano

do vyse 5 000 000 K¢.

d) Informace poskytnutné po dobu trvani smlouvy o spotiebitelském uvéru fesi § 7
uvedeného zdkona. Uklad4 povinnost véfiteli informovat klienta o kazdé zméné
vypujéni Urokové sazby a to v predstihu, jinak tato zména vici klientovi neni U¢in-
na. Informace se také vztahuji na spotiebitelské uvéry poskytnuté ve formé moznos-

ti jejich precerpani. PoruSeni této povinnosti neni pokutovano. (MFCR, 2013b)

5.1.3 Posouzeni schopnosti spotiebitele splacet spotiebitelsky avér

Zakon zavadi povinnost vétitele posoudit s odbornou péci schopnost spotiebitele splacet
uvér a to na zakladé¢ informaci ziskanych od spotiebitele. Poskytovatel uvéru nahlizi
do databadzi umoziujici posouzeni tvéruschopnosti spotiebitele. Jedna se o nahled do re-
gistri napt. SOLUS, CBCB. Poruseni povinnosti podle § 9 je pokutovano do vySe
2 000 000 K¢&. (MFCR, 2013Db)

5.1.4 Ro¢ni procentni sazba nakladu na spotiebitelsky uvér

Roc¢ni procentni sazba naklada ,,RPSN* se rovna soucasné hodnoté vSech nékladii spotiebi-
tele sjednanych mezi vétitelem a spotiebitelem ve smlouvé a je pocitana na rocni bazi.
Pro ucely vypoctu RPSN se pouziji celkové naklady spotiebitele s vyjimkou nakladii
na odstoupeni od smlouvy. Ve smlouvé je tedy nutné piipocitat poplatky napt. za zpraco-
vani uvéru, za vedeni Gvérového Uctu a za vedeni béZného Uctu sjednaného ke splaceni
uvéru. Vypocet RPSN je zalozen na predpokladu, Ze spotiebitelsky uvér bude trvat dohod-

nutou dobu a ze budou plnény fadné a véas povinnosti vyplyvajici z uvéru. (MFCR, 2013b)
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5.1.5 Odstoupeni od smlouvy, ve které se sjednava spotiebitelsky avér

Zakon €. 145/2010 Sb. § 11 uvadi, ze spotiebitel miize od smlouvy, ve které se sjednava
spottebitelsky Gvér, odstoupit bez uvedeni divodu ve lhaté¢ 14 dnli ode dne uzavieni této
smlouvy. V § 11 odst. 3 uvedeného zakona je uvedeno: ,,Doslo-li k odstoupeni podle od-
stavce 1, je spotiebitel povinen vétiteli bez zbytecného odkladu, nejpozdéji do 30 dnti ode
dne odeslani odstoupeni, zaplatit jistinu. V tomto ptipad¢ je spotiebitel povinen zaplatit
vetiteli urok ve vysi, na kterou by véftiteli vznikl narok, pokud by k odstoupeni od smlouvy
nedoslo, a to za obdobi ode dne, kdy byl spotiebitelsky uvér cerpan, do dne, kdy je jistina
splacena.”“ (MFCR, 2013b)

5.1.6 Vypovéd’ spotiebitelského uvéru

Klient resp. spotiebitel je opravnén kdykoliv vypovédét spotiebitelsky uvér, ktery je sjed-
nan na dobu neurcitou, a to s okamzitou u¢innosti, pokud nebyla vypovédni lhita sjednana.
Sjednana vypovédni lhita nesmi byt delsi nez 1 mésic a véfitelem zpoplatnéna. (MFCR,

2013b)

5.1.7 Predcasné splaceni spotrebitelského uvéru

Spottebitel je opravnén spotiebitelsky uver zcela nebo zcasti splatit kdykoliv. Pro tento
ptfipad ma véfitel pravo na ndhradu nutnych a odiitvodnénych nakladi. VySe ndhrady nesmi
presdhnout 1 % z pfedCasné splacené Casti celkové vysSe uvéru, piesahuje-li doba mezi
pfed¢asnym splacenim a sjednanym koncem uvéru jeden rok. Pokud neni tato doba delsi

nez jeden rok, vySe nahrady nesmi ptfesahnout 0,5 %. (MFCR, 2013b)
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6 MAKROEKONOMICKA ANALYZA

Makroekonomie se zabyva ekonomikou jako celkem. Mgr. Pavelka (2006, s. 6 — 7) uvadi,
ze studuje pric¢iny vyvoje a nasledné dopady agregovanych proménnych. Mezi zakladni
agregované ukazatele lze zatadit hruby domaci produkt, v§eobecnou cenovou hladinu (in-
flaci), nezamé&stnanost a také vztah k zahrani¢ni, vyjadfeny rozdilem exportu a importu
statku nebo-li tzv. obchodni bilance. M4 sviij nezastupitelny vyznam zejména pro tvirce
hospodaiské politiky a pro spole¢nost. Makroekonomie a jeji analyza dava tvirciim hospo-
datské politiky navody, jak se vyhnout vysoké mife inflace, jak odstranit vysokou neza-
méstnanost, jak zabranit ekonomické recesi, jak podpofit ekonomicky riist apod. Vladni
opatieni v oblasti makroekonomie predstavujici napt. zvySeni vladnich nakupt statkd a
sluZzeb za ucelem odstranéni nezaméstnanosti, miize mit dopady na odbyt firem. Zména
urokovych sazeb ze strany centralni banky ma dopady na investi¢ni aktivitu firem, na roz-

hodovani o tsporach spotiebitelli apod.

Cilem nasledujici kapitoly je pfehled vyvoje makroekonomickych ukazatelti v roce 2012

v Ceské republice a zaméteni se na vyvoj trokovych sazeb v ptiStim obdobi.

6.1 Hruby domaci produkt

Podle Kadetabkové (2006, s. 10) hruby domaci produkt (HDP) je zékladnim ukazatelem
ekonomické aktivity, predstavuje tedy hodnotu findlnich vyrobkl a sluzeb, které byly
v dané zemi nové vyprodukovany v pribchu stanoveného casového obdobi. Velikost
hrubého doméciho produktu a jeho zména v cCase poskytuji zékladni informace
o ekonomické urovni a vykonnosti zem¢. Stabilita vykonnosti je ovliviiovana vyvojem

ukazatelll vnitini a vnéjsi rovnovahy.

Rist HDP je ovlivnén jak redlnymi tak cenovymi zménami. Nominalni HDP méfi hodnotu
vystupu ekonomiky v cenach obdobi, kdy byl dany vystup vytvoren, realny HDP méti vy-
stup daného obdobi v cendch zvoleného zékladniho roku. Pro vyjadieni ekonomické trov-
n¢ je HDP vyjadfovan v pfepoctu na obyvatele. Celkovy HDP ptedstavuje ekonomickou

silu dané zemé.

Hruby domaci produkt ocistény o cenové vlivy a sezénnost v prvnim ctvrtleti roku 2012
klesl v mezironim a meziétvrtletnim srovnani shodné o 1,0 %. Podle CSU (2012a) doglo

k poklesu HDP z divodu mimotaddného vyvoje dvou jindy relativné stabilnich slozek.
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V odvétvi pojistovnictvi a penéznictvi poklesla tvorba hrubé pfidané hodnoty v penzijnich
fondech a u pojistoven. Propad druhé slozky, tykajici se spotiebni dan¢ z tabakovych vy-
robkt, byl diisledkem pfedzasobeni ve ¢tvrtém cCtvrtleti v reakcei na letosni zvySeni danové
sazby, kterd byla promitnuta zejména do mezictvrtletniho srovnani. Vyvoj tvorby hrubé
piidané hodnoty a HDP byl také negativné ovlivnén propadem piidané hodnoty v odvétvi
stavebnictvi. HDP v béznych cendch vzrostl o vice nez 2 %. Toto zvySeni vSak bylo zcela

eliminovano zvysSenim thrnné cenové hladiny o 3,2 %.

Po ocisténi o cenové, sezonni a kalendaini vlivy klesl HDP ve druhém ctvrtleti roku 2012
mezirocné o 1,2 %. Ve srovnani s prvnim ctvrtletim roku 2012 klesl o 0,2 %. Pokles HDP
se tedy prohloubil. Divody negativniho meziro¢niho vyvoje tvorby HDP ve druhé ¢tvrtleti
podle CSU (2012b) byly ve srovnani s pfedchozim obdobim odligné. Ve druhém &tvrtleti
roku 2012 ptestalo byt zdrojem zvySovani vykonnosti ekonomiky objemové vyznamnéjsi
odvétvi primyslu, ktery sice v meziro€nim srovnani vzrostl, nicméné nedosahl trovné prv-
niho Ctvrtleti. Prohloubil se také propad tvorby pridané hodnoty ve stavebnictvi, bohuzel
ani odvétvi obchodu a ubytovani nedosahly vysledkli roku 2011. V prvnim pololeti byla
tedy v ithrnu za vSechna odvétvi vytvorena hruba pridana hodnota na urovni predchoziho

roku, tvorba HDP byla niZ§i o cca 1 %.

Hruby domaci produkt ve tfetim ctvrtleti nadale klesal a to o 1,5 % mezirocné a
ve srovnani s druhym ctvrtleti o 0,3 %. Prohlubujici se pokles HDP ve tietim ctvrtleti byl
snizujicimi investicemi do staveb, strojniho vybaveni a dopravnich prostiedki. Spotfebni
vydaje domdacnosti vSak také mély klesajici tendenci. Piebytky zahrani¢niho obchodu pii-
tom jiz nebyly schopné kompenzovat snizujici se tuzemskou spotiebu. Celkovy pokles
prumyslové produkce byl také ovlivnén klesajicim trendem v odvétvi potravinafstvi, die-

vafstvi a papirenského prumyslu.

V poslednim ¢&tvrtleti roku 2012 byl zaznamenan pokles HDP o 1,7 % meziro¢né,
ve srovnani s predchozim &tvrtletim o 0,2 %. Podle CSU (2012d) byl negativni vyvoj
ovlivnén, stejné jako v pribéhu celého roku, odvétvim stavebnictvi, které doplacelo na
nizkou investicni aktivitu podnikatelského i1 vladniho sektoru. Horsi vysledky byly také
zaznamenany v odvétvi zemédélstvi a podnikatelskych sluzeb. Naopak pozitivni vyvoj byl

ovlivnén naristem spotiebni dané z tabdkovych vyrobkii.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 42

Vyvoj HDOP meziroéné v oo
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Obr. 9. Vyvoj HDP v CR mezirocné v % (Kurzy CZ, 2013a)

V pribéhu roku 2012 se HDP snizil o 1,1 %, kdyz mezictvrtletné postupné klesal.
Na poklesu ekonomiky se podilel podle CSU (2012d) vyvoj dani z produkti, jejich mezi-
ro¢ni pokles se ptibliZil ke dv€ma procentliim, déale také domdcnosti snizenim vydaji ve
stalych cenach o 3 %. Naopak pozitivné pusobil v pribéhu celého roku 2012 vyvoj zahra-
ni¢niho obchodu a to celkovym ristem vyvozu o 4,3 %. V roce 2013 se oc¢ekava zlepSeni
vyvoje HDP ale jen nepatrné, v roce 2014 je odhadovan optimistictéjsi rast HDP az do vysi

2,1 %.
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Obr. 10. Prognoéza vyvoje HDP (CNB, 2013a)
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6.2 Inflace

Inflace ptedstavuje rust vSeobecné cenové hladiny v Case a snizeni kupni sily pen¢z. Podle
Ondrcky (2010, s. 155) se za inflaci povazuje vSeobecné a trvalé zvySovani cen nebo nartist
celkové cenové tirovné. Ro¢ni mira inflace pfedstavuje procentni zvyseni primérné cenoveé
urovné zbozi a sluzeb za obdobi jednoho roku. Kratkodobé zvySovani cen, které miize byt
zpusobeno naptiklad sezonnosti nebo zvySovani cen vztahujici se k vybranym nékolik dru-
hiim zbozi nelze oznacit za inflaci. VSeobecnd cenova troven je mira kupni sily ménové
jednotky nebo mnozstvi zbozi a sluzeb, které 1ze za jednotku mény koupit. Mimo jiné,
kazdy cenovy pohyb souvisi také s trhem penéz, tj. s poptdvkou a nabidkou penéznich pro-

stiedku.

Vseobecnou cenovou uroven lze podle Ondrcky (2010, s. 156) mérit indexem spotiebitel-
skych cen (consumption price index - CPI) nebo také pomoci vyrobnich cen (producer pri-
ce index - PPI). Cast&ji se vyuziva index spotiebitelskych cen zboZi a sluzeb spottebniho

kose, ktery odrazi nejreprezentativnéjsi vydani domécnosti.

Zabezpeleni cenové stability méa na starosti Ceska narodni banka (2013), ktera v ramci
splnéni této ulohy voli jeden z nékolika moZznych ménovépolitickych rezimi. Mezi Ctyfi
zaklady typy téchto reZziml patii: rezim s implicitni nomindlni kotvou, cilovani pené&zni
zasoby, cilovani ménového kurzu a cilovani inflace. Vyznamnym rysem cilovani inflace je
vyuzivani prognézy inflace a vefejné explicitni vyhlaSeni infla¢niho cile, které Bankovni
rada CNB nasledné vyhodnocuje. Piipadné nenaplnéni prognézy je feSeno zménou nasta-
veni ménovepolitickych nastrojii. Napiiklad zvySeni repo sazby vede prostfednictvim
tzv. transmisniho mechanismu obvykle k oslabeni agregatni poptavky, které ma
za nasledek oslabeni cenového ristu. SniZeni repo sazby ma na inflaci obvykle opa¢ny do-
pad. Infla¢ni vyvoj miize byt ovSem také dusledkem plisobeni mimotadnych Sokt zpravidla

na strané nabidky, jejichZ infla¢ni popf. bezinfla¢ni projevy za urcitou dobu odezni.

V prvnim &tvrtleti roku 2012 doséhla podle Zpravy o inflaci (2012a) celkové inflace mezi-
ro¢ni hodnoty 3,8 %. Ménovépolitickd inflace ¢inila 2,7 %. Inflace se tak v obou ptipadech
nachézela nad 2% cilem CNB. Znatelny néartist inflace v prvnim &tvrtleti byl predevsim
dasledkem zvyseni sazby DPH od ledna roku 2012, a to z 10 % na 14 %. Toto zvySeni

ovlivnilo zejména ceny potravin a regulované ceny — najemné, vodné a stocné, zvysily
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se ceny energii. Na vyvoj trznich cen smérem nahoru piisobilo také oslabeni kurzu koruny

z konce roku 2011. Tlumici vliv mély také nizky rist mezd a pretrvavajici slaba poptavka.

{meziroénl zmény v %)
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Obr. 11. Srovnani prognozy inflace se skutecnosti, I. ctvrtleti

(CNB, 2012a)

Celkova inflace druhého Ctvrtleti se oproti 1 Etvrtleti roku 2012 nepatrné snizila, v ¢ervnu
2012 dosahla meziro¢ni hodnoty 3,5 % a nachazela se tak nad horni hranou toleran¢niho
pasma inflaéniho cile CNB. Podle Zpravy o inflaci (2012b) se na sniZeni meziroéni inflace
ve druhém ctvrtleti 2012 podilely regulované i trzni ceny s vyjimkou korigované inflace
bez pohonnych hmot, ktera se posunula do mén¢ zapornych hodnot. Na vyvoj trznich cen
méla vliv absence infla¢nich tlakli z domaci ekonomiky v podminkach nizké doméci po-
ptavky. Na druhé strané na cenovy vyvoj pasobil pomérné rychly riist dovoznich cen final-

vého kurzu.

Ve tretim ctvrtleti roku 2012 se celkovéa inflace nachdzela také nad horni hranou toleranc-
niho pasma infla¢niho cile CNB a dle Zpravy o inflaci (2012¢) dosahla meziroéni hodnoty
3,4 %. Na mirném snizeni meziro¢ni inflace ve tietim ctvrtleti roku 2012 se podilely regu-
lované 1 trzni ceny s vyjimkou cen pohonnych hmot, jejichZz mezirocni riist vyrazné zrych-
lil. Protiinfla¢ni tlaky z domaci ekonomiky mély vyznamny vliv na vyvoj trznich cen, vse

souviselo s fiskalni konsolidaci a nizkou diivérou domdacnosti. Rist dovoznich cen byl
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ovSem nadale rychly a tykal se jak energii, tak finalnich produkt pro spotiebitelsky trh,

v obou piipadech ovlivnénych pfedchozim oslabenim ménového kurzu.

(meziroénl zmény v 3%)
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Obr. 12. Srovnani prognozy inflace se skutecnosti, Ill. ¢tvrtleti

(CNB, 2012c)

Podle zpravy o inflaci (2013h) doséhla celkova inflace v prosinci 2012 meziro¢ni hodnoty
2,4 % a nachdzela se tak nad cilem CNB. Na vyrazném snizeni meziroéni inflace ve &tvr-
tém Ctvrtleti roku 2012 se podilely vSechny jeji slozky. Vyznamny vliv mélo protiinfla¢ni
pusobeni domaci ekonomiky, a to v podminkach poklesu ekonomické aktivity v dasledku
slabé domaci poptavky. Doslo také ke zmirnéni proinflacniho vlivu dovoznich ceno spo-

ttebniho zbozi a cen ropy, které piispé€lo ke snizeni inflace ke konci roku 2012.
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Celkova inflace v roce 2012
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Graf 2. Celkova inflace (viastni zpracovani dle CNB, 2013)

Podle prognozy CNB (2013a) se bude celkova inflace i pies vyznamné dopady daiiovych
zmén v roce 2013 pohybovat pobliz 2 % tedy inflaéniho cile CNB. Po odeznéni vlivu dani
klesne mirné€ pod cil. Celkova inflace by se v prvnim i1 druhé ¢tvrtleti roku 2014 méla po-

hybovat kolem 1,7 %.
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Obr. 13. Prognéza celkové inflace (CNB, 2013a)
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6.3 Mira nezaméstnanosti

Obecné se za nezaméstnaného povazuje osoba, kterd je starSi patnacti let, aktivné hleda
praci a je piipravena k nastupu do prace do 14 dni. Jedna se tedy o osobu, ktera je schopna
a ochotna pracovat, nemtize ovSem najit placené zaméstnani. Pfirozena mira nezaméstna-

alnimu produktu. Jeji vyse je pro kazdou ekonomiku jind a je proto pfirozena.

Mira nezaméstnanosti v lednu roku 2012 vzrostla na 9,1 %. Za jejim nariistem stoji piede-
v§im sezonni faktory. Podle Novaka (2012) se pomér poc¢tu uchazecii na jedno pracovni
misto béhem ledna prohloubil. VétSina firem se chovala pragmaticky a snazila se zbytecné
nezvySovat své ndklady a tak se piili§ nehrnula do naboru novych zaméstnanct. Plivova
(2012) uvadi, Ze v prubehu tnora mira registrované¢ nezaméstnanosti vzrostla na 9,2 %.
Oproti unoru 2011 poklesla o 0,4 %. Na vyvoji nezaméstnanosti se podilelo chladné poca-
si, které branilo zahajeni sezénnich praci. V bieznu se ocekaval pokles nezaméstnanosti
zpusobeny nejen zaCatkem néstupu sezénnich praci v zemédélstvi, lesnictvi a cestovnim
ruchu. V pribéhu dubna mira registrované nezamé&stnanosti klesla na 8,4 %. Podle Plivové
(2012) byla mira nezameéstnanosti zpracovavana Eurostatem pro mezinarodni srovnani
v bieznu v CR 6,9%, v EU 27 ve vy&i 10,6 %. Ceska republika byla tak zemi s patou nej-
niz§i nezaméstnanosti v Evropské unii. V mésici kvétnu se ocekavalo dalsi mirné snizeni

nezaméstnanosti. Nezaméstnanost v kvétnu dosahovala 8,2 %.

Mésic Cerven roku 2012 ptedstavoval mésic, kdy mirn€ klesala nezaméstnanost a dosahla
hodnoty 8,1 %. Podle Soukupa (2012) hrala do karet pozitivni sezénnost, nicmén¢ oproti
tomu stalo mirné zhorSeni cyklické nezaméstnanosti v souvislosti s pokracujici recesi eko-
nomiky v CR. Situace na trhu zistévala stabilizovana, nicméné piedpoklad ristu neza-

méstnanosti v druhé poloving roku byl pfedpovidan v disledku recese.

Mgsic Cervenec byl charakterizovan mirnym zvySenim nezaméstnanosti a to na Urovni
8,3 %. Podle Plivové (2012) vyvoj nezaméstnanosti byl ovlivnén pokracujicim nartistem
celkového poétu absolventii. Ceska republika byla i nadale zemi se Sestou nejniZsi neza-
méstnanosti v Evropské unii. V mésici srpnu byla nezaméstnanost na stejné hranici jako
v mé&sici ¢ervenec roku 2012. Podle zpravy Plivové (2012) se nezaméstnanost v mésici zafi
zvysila o 0,1 procentni bod na 8,4 %. Nezaméstnanost ve vysi 8,5 % je charakteristicka pro

mésic fijen. Cesky trh ekal na pozitivni zpravy z ekonomiky, ale ty zatim nepfichazely.
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Do konce roku 2012 nezameéstnanost rostla a prekonéavala hranici devét procent. V meésici

listopad byla nezaméstnanost 8,7 % a v prosinci rostla az do trovné 9,4 %.

Mira nezaméstnanosti v 0o
i1
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Obr. 14. Mira nezaméstnanosti v % (Kurzy CZ, 2013b)
K urcité stabilizaci trhu by mohlo dojit v roce 2013 a vyrazngj$i oziveni se oCekava az
v roce 2014. Firmy jsou poucenéjsi a peclivé zvazuji, ktefi zaméstnanci jsou pro né klicovi,
piehodnocuji tvorbu novych pracovnich mist.
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Obr. 15. Prognéza miry nezaméstnanosti v CR (Patria, 2013a)
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6.4 Platebni bilance

Platebni bilance je jednim z nejvyznamnéjSich néstrojii makroekonomického tizeni kazdé

vyznamnéjSi ekonomiky a patii mezi zdkladni makroekonomicky informacni agregat

pro kvantifikaci finan¢nich tokli zemé se zahrani¢im. Pan Kral’ (2010, s. 82) tvrdi, ze pla-

tebni bilance libovolného statu predstavuje souhrn vSech plateb a inkas za exportované a

importované zbozi a sluzby daného statu za urcité obdobi, zpravidla 1 rok.

Platebni bilance musi byt vZzdy vyrovnana. Z pohledu hodnotového stavu na konci nebo

v pribehu sledovaného obdobi mtize byt platebni bilance bud’:

Aktivni — tzn. kdyz inkasa daného statu se zahrani¢im pfevazuji nad jeho vydaji
do zahranici.

Vyrovnana — tzn. kdyz inkasa a vydaje dané¢ho statu vici zahranici jsou stejné

velké.

Pasivni — tzn. kdyz jsou platby daného statu vii¢i zahrani¢i za dané obdobi vyssi

nez inkasa.

Podle pana Kral'e (2010, s. 84) rozeznavame platebni bilanci z hlediska konstrukce:

BéZny tcet — obsahuje obchodni bilanci (vyvoz a dovoz zbozi), bilanci sluzeb
(pfijmy za nevyrobené sluzby, zejména dopravu, cestovni ruch aj.), bilanci vyno-

st (vynosy z uroki, investic, mzdy pracovnikt atd.), bilanci béznych pievodi.

Kapitalovy ucet — obsahuje kapitalové transfery (pfimé kapitalové investice a
portfoliové investice), kratkodoby financni ucet (Uveéry a kratkodoby kapital),
saldo clearingu (clearingové vztahy s jinou zemi).

Chyby a omyly — pevné nezafazené transakce.

Devizova bilance — obsahuje zvySeni ¢i snizeni devizovych rezerv centralni

banky.

V prvnim c¢tvrtleti roku 2012 byl bézny ucet platebni bilance aktivni v rozsahu 35,5 mld.

K¢&. Devizové rezervy se zvysily o 32,6 mld. K¢ a pomér schodku bézného uctu k HDP

na ro¢ni bazi poklesl na 2,5 %. Podle Cizka (2012) bilance zboZi a sluZzeb na bézném uctu
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skongila podle aktualizovanych tdaji CSU v prvnim &tvrtleti roku 2012 piebytkem ve vysi

79,9 mld. K¢. Ristova dynamika vyvozu predstihovala tempo rstu dovozu.

Bilance vynosti byla ovSem v prvnim ctvrtleti schodkova ve vysi 45,6 mld. K¢ a predstavo-
vala meziro¢ni nértst deficitu o 17,2 mld. K¢&. Bilance béznych prevodi koncila v prvnim

Ctvrtleti prebytkem ve vysi 1,3 mld. K¢. Tento vysledek byl ovlivnén predevsim poklesem

fv v

Ptebytek na kapitalovém uctu €inil 0,6 mld. K¢. Podle Cizka (2012) se zde promitly Cisté
ptijmy z obchodovani s emisnimi povolenkami. Cisty piiliv zdrojii ze zahrani¢i v rozsahu
2,2 mld. K¢ byl vykazan na finan¢nim 0ctu platebni bilance. Zahrani¢ni investice do tu-
zemskych podnikti dosahly 26,3 mld. K¢, tuzemské podniky uskute¢nily pfimé investice
v zahrani¢i v rozsahu 9 mld. K¢&. V poloZce ptimych investic byl vykazan Cisty pfiliv pro-
sttedkti ve vysi 17,3 mld. K¢&. V uvérovych vztazich poskytly tuzemské spolecnosti zahra-
ni¢nim firmam finanéni zdroje ve vysi 2,8 mld. K¢. V poloZce portfoliovych investic pfi-

plynul do Ceské republiky zahrani¢ni kapital ve vysi 25,3 mld. K&.

V cervnu roku 2012 vykazal bézny Gcet platebni bilance schodek 6,8 mld. K¢, i pfestoze
od pocatku roku je bézny ucet piebytkovy ve vysi 16,3 mld. K&. Podle Financi.cz (2012)
skoncila bilance zboZi a sluZzeb na béZzném Uctu ve druhém ctvrtleti prebytkem ve vysi
59,3 mld. K¢. Bilance vynosii skoncila se schodkem ve vysi 61,8 mld. K¢. Snizily se pre-
devsim dividendy vyplacené zahrani¢nim vlastnikim tuzemsky piimych investic a zlepSila
se bilance mezi piijmy z mezd Cesky pracovnikli v zahranié¢i a vydaji na mzdy zahrani¢nich
pracovnikll v tuzemsku. Bilance béZnych pievodll byla ve druhém ctvrtleti schodkova
v rozsahu 4,2 mld. K¢. Na kapitdlovém uctu vznikl pfebytek 0,1 mld. K¢, na finanénim

uctu byl zaznamenan ¢isty odliv zdrojii do zahrani¢i v rozsahu 6,5 mld. K¢&.

Zahrani¢ni investice do tuzemskych podnikli se uskutecnily v rozsahu 22,2 mld. K¢, tu-
zemské podniky investovaly v zahranici 4,6 mld. K¢&. Devizové rezervy poklesly o 36 mld.

K¢& a to vlivem snizeni devizovych tlozek klient u CNB.

Bézny tcet platebni bilance skoncil ve tfetim ctvrtleti 2012 pasivem ve vysi 50,7 mld. K¢.
Finanéni Gcet vykazoval Cisty pfiliv zahrani¢niho kapitalu ve vysi 38,9 mld. K¢ a devizové
rezervy se zvysily o 8,3 mld. K¢&. Pomér schodku bézného uctu platebni bilance k HDP se

snizil na ro¢ni bazi podle odhadu CNB na 1,7 %.
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Bilance zboZi a sluzeb na b&Zném wétu platebni bilance byla ve tfetim &tvrtleti podle CNB
(2012) prebytkova a to v rozsahu 43,3 mld. K¢. K meziro¢nimu zvyseni piebytku piispél
rust aktiva obchodni bilance se zbozim jako diisledek rychlejSiho rstu vyvozu zbozi

v porovnani s ristem dovozu. Bilance vynosi skoncila deficitem ve vysi 89,3 mld. K¢.

Kapitalovy ucet skoncil pirebytkem 6,3 mld. K¢. Tento rist souvisel predevsim s Cistymi
transfery prostfedkti z rozpoctu EU. Finanéni ucet platebni bilance vykazoval Cisty pfiliv

zdrojii ze zahranici ve vysi 38,9 mld. K¢.
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Obr. 16. Bézny icet platebni bilance (CNB, 2012)

V poslednim ¢tvrtleti roku 2012 zvysil béZzny Gcet platebni bilance schodek na 24,3 mld.
K¢&. Vysledek ovlivnil deficit bilance vynosti. V souhrnu za rok 2012 bylo saldo bézného
uctu pasivni ve vysi 90,3 mld. K¢. Podle Financi.cz (2013) objem vyplacenych dividend
z ptimych investic v prosinci ¢inil 21,3 mld. K¢. V béZznych prevodech bylo zahrnuto ak-
tivni saldo prevodu do CR z rozpoétu EU ve vysi 4,6 mld. K&. Na kapitalovém uétu bylo
cerpano 1,2 mld. K¢ z rozpo€tu EU. Na finanénim uctu vyrazné€ narostl objem piimych
investic ze zahranici, a to 63,2 mld. K¢. Neslo vSak o novou investici, ale za vysokym uda-

jem stalo splaceni ivéru tuzemskému podniku v rdmci skupiny zahrani¢niho investora.
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V letech 2013 az 2014 se ocekava diky mirnému piedstihu vyvozu pted dovozem zvyseni
ptebytku obchodni bilance na 4,4 %. Podle MFCR (2013) se z diivodu neptiznivého vyhle-
du vyvoje svétové ekonomiky ocekava pokles piebytku u bilance sluzeb a mél by postupné
klesnout z 1,3 % HDP v roce 2012 na 0,8 % HDP v roce 2014. Schodek bilance vynosi
vykazuje tendence k poklesu. Do roku 2014 by se mél postupné snizit z 6,6 % HDP
na 6,9 % HDP.
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Obr. 17. Prognéza vyvoje obchodni bilance v CR (Patria.cz, 2013)

6.5 Ménovy kurz CZK/EUR

PenéZni hospodafstvi je v kazdém ekonomickém komplexu upraveno pravnim fadem, ktery
v ném stanovuje ménu a ménovou soustavu. Ména je tedy pravni normou stanoveny soubor
jednotlivych forem penéz, které jsou zavazné platné v daném ekonomickém komplexu,
ktery podle stanovenych pravidel vystupuje pii smeéné ve funkci vS§eobecného ekvivalentu.
Meénovy kurz je cena jedné mény vyjadrend v jednotkach mény jiné. Obvykle se udava jako

podil domaci mény ku méné zahranicni.

Na ménovy kurz pisobi fada rozdilnych vlivli jako jsou nabidka a poptavka po méné, roz-

séahlé nadkupy a prodeje, saldo obchodni a platebni bilance, vySe trokovych sazeb a samo-
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ziejme také ekonomicka, politicka situace a aktudlni udalosti, rizna prohlaseni a o¢ekavani

investoru.

Ceska koruna v roce 2012 byla mirné slabsi ve srovnani s rokem 2011, pfedpoklada se, ze
v dal$ich letech by mélo dojit k pozvolnému posilovani vii¢i EUR. Pocatek roku 2012 byl
charakteristicky posilovanim ménového kurzu, kdy se koruna dostala z lednové urovné
25,81 CZK/EUR béhem dvou mésicu na 24,48 CZK/EUR, a to v bfeznu 2012. Tento rust
se ale zastavil a ceska koruna zacala oslabovat a v kvétnu 2012 dosdhla trovné
25,775 CZK/EUR. V tomto obdobi se smér obraci a ¢eska koruna za¢ind opét posilovat,
tuto tendenci si udrzuje aZ do mésice zaii 2012, kdy dosahuje 24,34 CZK/EUR. Konec
roku je predstavovan kolisinim kurzu a postupnym oslabovani ¢eské koruny vic¢i EUR a

koncem roku dosahuje vyse 25,60 CZK/EUR.

EUR/ICZK USDICIK EUR/USD ROPA ZLATO
EUR/CZK 22 022013

- 25.8
. 206
- 254
- 202
- 2D

- 24.8
T 246

Obr. 18. Vyvoj meénového kurzu EUR/CZK v roce 2012 (Kurzy CZ, 2013c)

Ptedvidat budouci vyvoj ménového kurzu neni jednoduché, jelikoz zde dochazi k promit-
nuti vSech jevi v ekonomice. Prognoza by se méla opirat o makroekonomické udaje. Poca-
tek roku 2013 se kurz CZK/EUR dostal na Groven , kterou centralni banka za prvni ¢tvrtleti
predpokladala. Podle Vejmélka (2013) skute¢ny kurz od pocatku roku 2013 dosahuje vyse
25,49 CZK /EUR. Pro dalsi vyvoj kurzu budou z pohledu domécich fundamenti diilezité
zvetejnéné ekonomické indikatory, které piijdou v prvni poloviné bfezna, a to ve svétle
prognézy CNB. Progndza CNB pro rok 2014 predpoklada udrzeni ménového kurzu ve vysi
25 CZK/EUR.
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Obr. 19. Prognéza kurzu CZK/EUR (CNB, 2013a)

6.6 Urokova mira

Urokova sazba piedstavuje procentni vyjadieni zvyseni plijéené Gastky za uréité Gasové
obdobi. Uréuje kolik z jistiny musi dluznik za pfedem smluvné stanovenou dobu véfiteli
za uver zaplatit. Ve vétSiné piipadd se jednd o procento fixni, ale je mozné sjednat také
urokovou sazbu proménlivou. Z ekonomického hlediska rozliSujeme urokové sazby nomi-
nalni a redlné. Nominalni Grokové sazby jsou sazby uvadéné ve smlouvach tivérech, reélné
urokoveé sazby jsou sazby, které ukazuji, jak se méni kupni sila vloZenych nebo piijc¢enych

penéz. OdliSuji se od nomindlnich trokovych sazeb tim, Ze jsou o€istény o inflaci.

Urokova mira se odviji od n&kolika faktori. Prvnim faktorem je &ista urokova mira ply-
nouci z lidské preference nynéjsi spotieby pied pozd¢jsi. Druhou slozkou je rizikova pré-

mie. Urokova mira roste také vlivem ocekavané inflace.

Me¢énova politika centralnich bank vyspélych ekonomik se pfedev§im omezuje na regulaci
urokovych sazeb a prostiednictvim nich se snazi dosahnout cenové stability. Zakladni uro-
kové sazby jsou stanovovany Ceskou narodni bankou a od téchto sazeb se nasledné odvijeji
i sazby komeré&nich uvéra. Podle Financi.cz (2013b) mezi zakladni trokové sazby CNB

patii 2T repo sazba, diskontni sazba a lombardni sazba a patii zde také povinné minimalni
rezervy.
Mezi hlavni ménové néstroje CNB patii repo operace, které ovliviiuji mnozstvi penéz

v ekonomice. Centralni banka stahuje mé€nu z obéhu prodejem svych cennych papirt nebo
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pokladnic¢nich poukézek a naopak ji do obéhu uvolituje nakupem stejnych cennych papirt.
Ob¢ strany se pii téchto operacich zavazuji, Ze po uplynuti doby splatnosti, CNB vrati za-
pujcenou jistinu veritelské bance, kterd je zvySend o dohodnuty urok a vétitelskd banka
zase vrati CNB jeji cenné papiry. Zakladni doba trvani operaci je stanovena na 14 dni. Vy-
hlasend 2T repo sazba slouzi jako maximalni limitni sazba, za kterou mohou byt banky
uspokojovany. V sou¢asné dobé je 2T repo sazba na nejnizsi trovni v historii Ceské repub-

liky a to ve vysi 0,05 %.
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Graf 3. Vyvoj 2T Repo sazby (viastni zpracovani, dle CNB, 2013e)

Dalsi urokovou sazbou vyhlasovanou CNB je diskontni sazba. Podle Finance.cz (2013)
se jedna vlastné o urok z diskontniho tivéru. Komercni banky maji moznost uloZit pfes noc
u CNB svoji piebyteénou likviditu a to bez zaji§téni. Takto ulozena depozita jsou turoéena
diskontni sazbou, kterd proto obvykle pfedstavuje dolni mez pro pohyb kratkodobych uro-
kovych sazeb na penéznim trhu. CNB touto sazbou vétsinou ovlivituje zprostiedkovand
ménovou bazi. Diskontni sazba je postupné sniZovéna, v letech 2009 — 2011 dosahovala
urovné 0,25 %. V pribéhu roku 2012 vSak dochdzelo k vyraznému sniZeni a v soucasné

dob¢ dosahuje trovné 0,05 %.
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Graf 4. Vyvoj diskontni sazby (vlastni zpracovani dle CNB, 2013f)

Lombardni sazba nebo-li Gvér je typ uvéru, ktery je poskytovan centralni bankou komerc-
nim bankdm proti zajisténi zastavou cennych papirti. Komer¢ni banky si miizou pfes noc
od CNB vypiijéit formou repo operace likviditu. Finanéni prostiedky v ramci tohoto Givéru
jsou uro¢eny lombardni sazbou. Predstavuje horni mez pro pohyb kratkodobych trokovych
sazeb na penéznim trhu. Tak jako uroven 2T repo sazby a diskontni sazby, i u lombardni

sazby dochazelo k velkému sniZeni a to koncem roku 2012 na uroven 0,25 %.
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Graf' 5. Vyvoj lombardni sazby (viastni zpracovani dle CNB, 2013g)
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Kazda komeréni banka &i stavebni spofitelna a poboc¢ka zahraniéni banky, ktera méa v Ces-
ké republice bankovni licenci, je povinna drZet na svém uétu v Zuétovacim centru CNB
pifedem stanoveny objem penéznich prostfedkii. Tento objem je znamy pod Povinnou mi-
nimalni rezervou (PMR). PMR je stanovena na 2 % z objemu primarnich zavazki dané

banky nebo stavebni spofitelny v pfedchozim obdobi.

Mezi vyznamné a velmi pouzivané urokové sazby se fadi PRIBOR, PRIBID a EURIBOR.
Tyto urokové sazby se vyuzivaji v ramci poskytovani uvérti. Podle Financi.cz (2013a)
PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate) je prazska mezibankovni nabidkova sazba. Jedna
se o urokovou sazbu, za kterou si banky navzajem poskytuji uvéry na ¢eském mezibankov-
nim trhu. V soucasné dobé¢, poskytovani hypotecnich uvért pievazné s variabilni trokovou
sazbou, se stava klicovou urokovou sazbou pro vysi trokl u hypotecnich uvért. Aktualné

dosahuje 1M PRIBOR hodnoty 0,33 % a 1Y PRIBOR hodnoty 0,82 %.

Druhy ukazatel PRIBID (Prague Interbank Bid Rate) je primérna Grokové sazba, za kterou
si Geské banky mohou ukladat penize u jinych ¢eskych bank. CNB ji stanovuje na kazdy
den jako primér referencnich bank, jeji hodnoty jsou vazany na dobu vkladu. Napiiklad

3M PRIBID je prumérna trokova sazba pro tfimésic¢ni vklady.

EURIBOR (The Euro Interbank Offered Rate) je obdoba sazba jak PRIBOR. Je vyuZivana

pro mezibankovni Gvéry na celém evropském trhu.

Jak je patrné z nasledujiciho grafu, vyvoj trovné trokové sazby PRIBOR se od roku 2008
postupn¢ snizuje. V prubéhu roku 2012 je evidentni jeho vyraznéjsi snizovani az na hranici
0,33 % u IM PRIBORU a hranici 0,29 % u 3M PRIBORU. Z toho vyplyva, Ze rok 2012 a
pocatek roku 2013 je velmi vyhodny pro poskytovani uvéra a to diky nejniz§im trovnim

urokovych sazeb na ceském trhu.
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Graf 6. Vyvoj 1M PRIBORu a 3M PRIBORu (viastni zpracovani dle CNB, 2013d)
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6.7 Predikce budouciho vyvoje trokovych sazeb

Podle Globalniho ekonomického vyhledu CNB (2013c) novy vyhled urokovych sazeb
v eurozoné a USA ocekava pokracovani rustového trendu, pii¢emz do roku 2014 by jedno-
letd sazba méla vzrist o vice nez 1 procentni bod. Rada ECB v soucasné dob¢ ponechala
vSak sazby beze zmény. Ttimési¢ni dolarova sazba LIBOR stagnovala a jednoletd sazba
dokonce mirné poklesla. Americky FED ponechal zékladni sazbu beze zmény. Vyhled na

zéklad¢ implikovanych sazeb 1 nadéle ocekava nartist sazeb az v roce 2014.

Podle prognézy CNB (2013a) se piedpoklada 3M PRIBOR pro rok 2013 na urovni 0,4 %

a pro rok 2014 na trovni 0,5 %.

I | || s | | P [ ' i o
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Obr. 20. Prognoza urokovych sazeb 3M PRIBOR
(CNB, 2013a)
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7 VYVOJ UROKOVYCH SAZEB V CR

7.1 Historicky vyvoj pramérnych tirokovych sazeb v CR

Vyvoj trokovych sazeb v CR je pro Zadatele o hypote¢ni uvér velmi zajimavy a optimis-
ticky z hlediska nizké Grovné trokovych sazeb. Urokové sazby podle Zameénika (2010)
mély postupnou klesajici tendenci jiz od roku 2010, kdy komercni banky v zavéru roku
2009 a pocatkem roku 2010 trokové sazby pro své klienty snizovaly. SniZeni tirokovych
sazeb u komercnich bank bylo také zpiisobeno poklesem trokovych sazeb na mezibankov-
nim trhu, kde se promitlo sniZeni sazeb ze strany Ceské narodni banky. V roce 2011 byly
urokové sazby na velmi nizké Grovni. Podle Svaciny (2011) se do vyvoje trokovych sazeb
promitaly rtizné vlivy jako napf. cena zdroji. V minulosti banky ziskavaly potfebnou hoto-
vost vydavanim hypotecnich zdstavnich listl. Jejich emise jsou vSak z divodu nepfiizni-
vych legislativnich podminek v utlumu, a proto si banky museji pajéovat jinde. Cast zdrojt
ptedstavuji klientské vklady, ale v ptipad€ hypoték se spiSe jedna o stiedn¢ a dlouhodobé
vypujcky na finan¢nich trzich. Tento faktor vSak neni jediny, ktery ovliviiuje vyvoj uroko-
vych sazeb. Klicovou roli také hraje konkurenc¢ni tlak a ochota bank vzdat se ¢asti svych
ziskovych marzi vyplyvajicich z rozdild mezi cenou zdroji a vysi urokové sazby, za kterou
banky svym klientim pijcuji. Snaha o ziskdni novych klientl na tkor konkurence byla

také tim hlavnim hybatelem, ktery zacal stlacovat tirokové sazby dolti.

Podle Svaciny (2011) nezanedbatelnou roli ve vyvoji tirokovych sazeb hraje také potenci-
alni riziko nesplaceni uvéru, ke kterému miize dojit v disledku vypadku pfijmu nebo uplné
ztraty zaméstnani. V situaci, kdy roste pocet neplaticli, banky zvysuji své rizikové marze a
to se negativné mize promitnout v naristu urokové sazby hypotecnich uvéri. Hypotecni
banky se v téchto ptipadech ocitaji na jakési rozcesti. Na jednu stranu by bylo mozné rizi-
kové pfirdaZky Castecné snizit. Na druhou stranu nova pracovni mista zatim pfili§ nevznika-
ji, coz hovofi spiSe pro podrzeni rizikovych ptirdzek. Avsak i pies tyto skutecnosti trend
snizovani urokovych sazeb pokracoval i v roce 2012, kdy se urokové sazby ocitly na histo-
rickém minimu. V ramci konkuren¢niho boje komer¢nich bank maji také banky na soucas-
nych uvérech pomérné nizké obchodni marze. Pokud vlivem inflace poroste cena zdrojd,

predpoklada se i rist urokovych sazeb.
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Obr. 21. Dlouhodoby vyvoj uirokovych sazeb v CR (Hypoindex, 2013)

V roce 2012 se vyznamné zvysil objem hypotecnich uvérti poskytovany na ¢eském trhu.
Diky nizké urovni urokové sazby se také navysila primérna vyse hypotecniho tvéru, a to

nal 712 611 K¢ a mésicni splatka hypotéky na 15 let klesla pod 7 tis. K&. Splatka na 15 let

cvwr

Rok Primérna sazba | Pocet uzavienych hypoték | Objem hypoték (v mld. KE)
Prosinec 2012 | 317 % 7 637 13,079

Prosinec 2011 | 3,56 % 7293 12,847

Prosinec 2010 | 4,23 % 6 106 10,289

Prosinec 2009 | 561 % 3575 5,953

Zdroj: Fincentrum Hypoindex

Obr. 22. Prehled prosincovych vysledkii prumer. urokovych sazeb (Hypoindex, 2013)
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uplynulo pét let. V té dob¢ byly nejobliben¢jsi pétileté fixace, které lidé v roce 2012 refi-

nancovali.

VWyvoj hypotetniho trhu v letech 2002 -2012
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Obr. 23. Vyvoj hypotecniho trhu v letech 2002 — 2012 (Hypoindex, 2013)

Vyvoj trokovych sazeb v roce 2013 se d4 velmi tézce odhadovat. Ceska narodni banka drzi
tirokové sazby na rekordnich minimech. Urokové sazby u jednotlivych bank stale jesté kle-
saji a ceny nemovitosti zddny vyznamny rlst necekd. Podle studie Evy Zamrazilové
z CNB, by mély ceny byt klesat, ceny rodinnych domii stagnovat a ceny pozemki mirné
rust. Vyvoj roku 2013 bude navazovat na rok 2012, ktery byl velmi ptiznivy vyvojem uro-
kovych sazeb a stabilnimi cenami nemovitosti. Na druhou stranu k mirnému oslabeni hypo-
te¢niho trhu by mohlo dojit v souvislosti se zvySenim DPH a zménou sazby dané z piijmu

z prodeje nemovitosti.


http://www.hypoindex.cz/hypoteku-neberte-nadoraz-zvlaste-pri-nizkych-sazbach/
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7.2 Historicky vyvoj urokové sazby PRIBOR

Historie hypoteéniho bankovnictvi v CR mé poéatky roku 1995, kdy se prvni hypoteéni
uvery pro fyzické osoby nepodnikajici zacaly poskytovat s vyuzitim bankou vydanych fix-
nich urokovych sazeb. Vznik hypote¢niho trhu, expanze souvisejicich bankovnich inovaci
a stale vétsi dostupnost ze strany klientli k hypote¢nim uvérim piinaSela nové moznosti
k ziskani vétsiho podilu na trhu. Volani po nizsi cené hypote¢niho tivéru z hlediska nizké
urovné urokové sazby piineslo do hypote¢niho bankovnictvi moznost vétsiho vyuziti hypo-
tenich avért s variabilni Grokovou sazbou. Diky snizujicim se sazbam od konce roku
2009 dochazelo i ke sniZeni urokové sazby PRIBOR, na ktery je hypotecni tvér s variabilni
urokovou sazbou zavéSen. Nekteré komeréni banky zacaly vyuzivat u hypotecnich uvéra
pravé variabilni Grokové sazby s pohyblivou slozkou 3M PRIBOR anebo 1M PRIBOR.
Diky snizujici se trovni hodnoty referencni sazby PRIBOR, byla nabidka hypote¢niho tvé-
ru s variabilni Grokovou sazbou pro urcity typ klientely atraktivnéjsi, levnéjsi a lakavéjsi.
Banky, které pfisly na hypotecni trh s touto nabidkou (inovaci) tak mély moznost ziskat
vetsi podil na trhu. Klienti na druhé strané ziskavali diky snizujici se pohyblivé slozce

(PRIBOR) levnégjsi cenu pro ziskani hypotecniho tvéru.

VYVOJ 1M PRIBORU
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Graf 7. Vyvoj IM PRIBORu (vlastni zpracovani dle CNB, 2013d)
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Podle Zamecnika (2010a) jsou variabilni sazby hypoték pro banky ziskovéjsi. Z urcitého
pohledu by to mohlo vést ke zvySovani pevnych sazeb. Dal$im rizikem variabilnich sazeb
je riziko malych mén. V piipadé, ze Ceska narodni banka z diivodu né&jaké finanéni nesta-
bility bude muset v rdmci svych ménovych intervenci drasticky zvysit kratkodobé sazby,
tak tim zaroven zvysi kratkodobé sazby hypoték téchto klientii. V tomto ptipadé ma Cesky

klient oproti klientovi platici eurem nebo jinou velkou ménou, riziko navic.

Podle Ircingové a Bendy (2010) vSak tyto vykyvy ve zménach trovné pohyblivé slozky
tj. referencni sazbé PRIBOR, ma vétsinou banka pod kontrolou. Pfestoze jisté riziko pohy-
bu urokové sazby PRIBOR ,,smérem nahoru miZe kdykoli nastat, klient je s touto situaci
obeznamen. V piipad¢€, Ze nastane na mezibankovnim trhu mimotéadna situace, banka oka-
mzité zareaguje na tuto situaci zménou urokové sazby na sazbu fixni. Hypotecni uvéry
s variabilni urokovou sazbou jsou velmi vyhledavané pro svou nizkou cenu, nicméné tyto

uvéry jsou vhodné spise pro bonitnéjsi klienty.
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8 VLIV EKONOMICKYCH UKAZATELU NA VYVOJ
UROKOVYCH SAZEB

V teoretické ¢asti bylo popsano slozeni urokové sazby pro hypotecni uvéry. Jelikoz kazda
komer¢ni banka stanovuje rizikovou marzi, likvidni marzi, obchodni marzi a dalsi typy
marzi dle internich podminek dané komercni banky, pak jediny vefejné¢ znamy ukazatel,
ktery ma zasadni vliv na vyvoj sazby je predstavovan cenou zdrojii na mezibankovnim
trhu, tj. IRS, PRIBOR. Je samoziejmé nutné také podotknout, ze komercni banky vyuzivaji
také primarni zdroje tj. ulozena depozita klient. V ramci charakteristiky Market Rate bylo
v teoretické ¢asti uvedeno, ze komer¢ni banky pouzivaji pro sazby uvérl se splatnosti krat-
§i nez 9M referencni sazbu PRIBOR a pro sazby uvérd se splatnosti rovnajici se ¢i jsou

delsi nez 1 rok hodnoty sazby IRS (Interest rate swap).

Pro urokové swapy (IRS) je charakteristické to, ze pfi nich dochdzi jen ke smén¢ uroko-
vych sazeb tzn., Ze neni spojen s tokem jistiny. Hodnota jistiny je zde pouzivana jen
pro odvozeni velikosti sménovanych urokovych plateb. Jde o dohodu mezi dvéma stranami
na vyménu urokovych sazeb, kdy jedna strana plati urokovou sazbu fixni a druhd strana
zase pohyblivou urokovou sazbu tzv. float sazbu. Pohybliva irokova sazba je tak odvozena
od né¢jaké referen¢ni sazby. Dle Fabozzi (2006, s.55) se sménované urokové platby deli
na aktivni (pohledavkové), pasivni (zdvazkové) a kombinaci aktivnich a pasivnich. IRS

se tedy vytvareji na mezibankovnim trhu a jsou od obchod tohoto trhu odvozeny.

Referencni sazba PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate) je prazskd mezibankovni na-
bidkova sazba, za kterou si banky navzijem poskytuji Gvéry na ¢eském mezibankovnim

trhu. PRIBOR reaguje na informace a odekavani vyse sazeb vyhlaovanych CNB.

Vzhledem k vySe uvedené skutecnosti bude zkoumdna zavislost fixni Urokové sazby

na vyvoji IRS a urokové sazby variabilni na referencni sazbé¢ PRIBOR.

8.1 Zavislost fixni urokové sazby na IRS

Dle Ondficha (2013) jsou v bankovnim sektoru sledovany a vyuzivany sazby jako je
PRIBOR a IRS. NiZe uvedeny graf ukazuje zavislost primérné sazby Sleté fixace na Sleté
IRS. Zamérné€ byla vybrana primérna Sleté fixace, jelikoZ se jedna o nejvice zastoupenou

fixaci na ¢eském trhu.
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Graf 8. Vyvoj 5Y IRS a 5Y fixni sazby (viastni zpracovani dle Ondricha, 2013 a
Hypoindexu, 2013)

Dle vyse uvedeného grafu lze konstatovat, ze vyvoj fixnich urokovych sazeb je zavisly
na vyvoji IRS, mimo obdobi od 5. mésice roku 2008 do 6. mésice roku 2009. Lze
vypozorovat, ze zejména v tomto obdobi vyznamné klesal vyvoj IRS, avSak Sleté fixni
urokové sazby se pohybovaly piiblizné na stejné urovni. Podle uvedeného vztahu
konstrukce urokové sazby hypote¢niho uvéru, ktera se skldda ze sales margin (obchodni
marze), risk margin (rizikova marze) a funding, l1ze usuzovat, Ze banky restrukturalizovaly
konstrukei fixni urokové sazby zejména z pohledu rustu rizikové a obchodni marze. Toto
obdobi je pfisuzovano obdobi hypotecni krize, 1ze tudiz tento jev pochopit jako ochranu

pied jejimi nasledky.

Na Ceském trhu je v ramci poskytovani hypotec¢nich avert nejvice vyuzivana 3letd a Sleta
fixace. Z tohoto diivodu bylo obdobné¢ provedeno Setieni zavislosti 3leté trokové sazby

fixni a 3leté IRS. Na niZe uvedeném grafu je tato situace znadzornéna.
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Vyvoj 3Y IRS a 3Y fixace
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Graf 9. Vyvoj 3Y IRS a 3Y fixni sazby (viastni zpracovani dle Ondricha, 2013
a Hypoindexu, 2013)

Vyse uvedené grafy znazoriiuji vliv Interest rate swapii v CZK na mezibankovnim trhu
na vysi fixnich Grokovych sazeb u hypotecnich Gvéri. Primérné fixni sazby, které jsou
v grafech pouzity, jsou vSak pocitany pouze z nabidky urokovych sazeb komercnich bank
uréené pouze pro poskytovani novych hypotecnich uvért. Klientim, kterym koné¢i fixni
obdobi, mohou totiz byt nabidnuty i jiné sazby, nez jsou ve vySe uvedenych grafech
uvedeny. Jedna se zpravidla o vyssi urokové sazby. Tento jev je vSak v soucasné dobé
sniZzovan rostoucim vlivem alternativnich distribu¢nich kanalii (tfetich stran), které jsou
diky nastavenému proviznimu systému motivovany ktomu, aby hypotecni Uvéry
po skonceni fixniho obdobi byly financovdny v jiné komer¢ni bance. Diky tomu, aby
komer¢ni banky nepfichazely o klienty (v z4jmu retence portfolia) se jiz nabidka
urokovych sazeb pfi tzv. refixaci stale vice pfiblizuje nabidce urokovych sazeb pro nové
klienty. Vliv tfetich stran na produkci hypotecnich uvér je pro komercéni banky velmi
vyznamny a to zejména z hlediska objemu poskytovanych hypotecnich Gvért. Tento vliv

je zndzornén v niZze uvedeném grafu.
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Obr. 24. Odhad podilu produkce pres pobocky bank a externi partnery v mld. K¢ (Ostatek,
2011)

8.2 Zavislost variabilni urokové sazby na referencni sazbé PRIBOR

Hypotecni Gvéry s variabilnim tro¢enim jsou v soucasné dobé velmi atraktivni pro svou
nizkou cenu a pro dal$i podminky, které jsou nastaveny flexibilnéji neZ je tomu u hypotec-
nich uvért s trokovou sazbou fixni. Podle Ostatka, Halka a Svaciny ( 2011) se prvni hypo-
tecni uvér na bydleni s variabilni urokovou sazbou na ¢eském trhu zacal vyskytovat na jafe
roku 2008. Tento hypotecni uvér piinesla na ¢esky trh mBank, ktera vyuzila v ramci struk-
tury trokové sazby 3M PRIBOR jako pohyblivou slozku a obchodni marzi jako slozku
platnou po celou dobu tvéru. Na ¢eském trhu v tomto trendu pokracovala UniCredit Bank,
kterd hypotecni Givér s variabilni Grokovou sazbou pfedstavila v dubnu roku 2010. Podle
Ircingové a Bendy (2010) vyuzila pravé UniCredit Bank moZnost sniZeni referencni sazby
PRIBOR a piedstavila na ¢eském trhu hypotecni vér s variabilnim tro¢enim pod obchod-
nim nazvem ,,Prevratnd hypotéka®“. UniCredit Bank Czech Republic vyuziva v konstrukci
urokové sazby 1M PRIBOR jako pohyblivou slozku a obchodni marzi ptedstavujici slozku

garantovanou po dobu péti let.

Vzhledem k tomu, Ze v rdmci variabilnich Grokovych sazeb jsou vyuzivany referencni saz-

by 1M PRIBOR a 3M PRIBOR, je tato zavislost zndzornéna na nize uvedeném grafu.
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Vyvoj 1M, 3M PRIBORu a priumérné variabilni
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Graf 10. Vyvoj 1M, 3M PRIBOR a priimérné variabilni sazby (vlastni zpracovaini dle CNB,
2013 a Hypoindexu, 2013)

Ve vyse uvedeném grafu je evidentni, ze primérné variabilni Grokové sazby na ceském
trhu se od roku 2010 postupné snizuji, ptestoze referencni sazby 3M PRIBOR a 1M
PRIBOR, na které jsou variabilni sazby zavéSeny, predstavuji stabilni trend. Komercni
banky z pocatku zavadeéni hypotecnich Uverd s variabilni urokovou sazbou nastavovaly
konstrukci trokové sazby pro klienta s vy$$i marzi. Z vySe uvedeného grafu je ziejmé, Ze
napf. v ¢ervnu roku 2010 se marZe banky pohybovala kolem 3 % za podminky vyuziti 1M
PRIBOR, ktery v této dob¢ byl ve vysi 1,02 % p.a. Vzhledem k tomu, Ze variabilni iroceni
hypote¢nich uvérii je zavéSeno na referenéni sazbu PRIBOR a komeréni banky tak
nakupuji prostfedky na trhu podle aktualni hodnoty této referencni sazby, maji moznost tak
urokovou sazbu pro klienty ménit aktualné, pficemz jejich obchodni marze je stala
a garantovana. V dob¢ nizkych urokovych sazeb je variabilni uro€eni hypotecnich tvéra
vyhodné jak pro komer¢ni banky, tak pro klienty. Pro klienty je vyhoda piedstavovana

nizkou cenou a pro komer¢ni banky stdlou a neménnou marzi.

Hypotecéni Givéry s vyuzitim variabilniho Groceni se staly v dob¢ snizovani trokovych sazeb
velmi zajimavé a tak konkurenceschopnost v bankovnim odvétvi se zacala velmi rychle
projevovat. V zajmu ziskani vétSiho trzniho podilu na ¢eském trhu v rdmci hypote¢niho
bankovnictvi zacaly tyto hypotecni uveéry nabizet dal$i penézni ustavy. Diky této

konkurenci zacaly komer¢ni banky postupné sniZzovat své marze a oslovovat tak
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potencionalni klientelu. V grafu jsou uvedeny primémé variabilni urokové sazby platné
do dubna 2012, kde je zaznamendno postupné snizeni urokovych sazeb resp. marzi

komer¢nich bank.

8.3 Vyvoj ceny zdroji hypoteéniho financovani v CR

Jak jiz bylo v préaci uvedeno, cena zdroji hypotecniho financovéani je podle Ondiicha
(2013) ptevazné zavisla na vyvoji IRS, které se vyuzivaji v ramci tvorby urokovych sazeb
fixnich a referen¢ni sazbé PRIBOR uzivanych pro hypotecni uvéry s variabilnim urocenim.
Dle historického vyvoje hodnoty IRS a sazby PRIBOR je provedeno srovnani ceny zdroji

pro hypotec¢ni financovani v nize uvedeném grafu.
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Graf 11. Dlouhodoby vyvoj ceny zdrojii (viastni zpracovani dle CNB a Ondricha, 2013)

Vyse uvedeny graf je zaméten na historicky vyvoj ceny zdroji v zavislosti na vyuziti sazeb
3Y a 5Y IRS, 1M a 3M PRIBOR a to v obdobi od roku 1997 do roku 2012. Léta 1995 az
1999 jsou charakteristickd vznikem nového bankovniho odvétvi a prvnich hypotec¢nich

uvérd. Z vyse uvedeného grafu vyplyva, ze ve sledovaném obdobi byly historicky nejvyssi
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tirokové sazby zaznamenany v roce 1997. Podle Spacka (2007) je obdobi roku 1997 znamé
bouflivymi udélostmi souvisejici s rizikovymi investicemi, padem ceské vlady,
s bankrotem fadou ceskych podnikti. V tomto obdobi si ¢eské podniky tzv. prosly ocistcem,
kdyz byly po devalvaci pfinuceny splacet devizové zavazky v daleko vétsi korunové
hodnoté nez piivodné predpokladaly. Postizeny byly i podniky s korunovymi tvéry, kdyz
musely platit vy$§i Grokové sazby. Rada znich nebyla schopna zavazky platit
a zbankrotovala. V dasledku hromadicich se uvérovych ztrat krachly prakticky vSechny
malé Ceské banky. VEtsi bankovni domy zastavily uvérovani. Diky fad€ vladnich opatieni,
pomérné levné pracovni sile, privatizaci velkych bank a prodeje zbankrotovanych podnikd,

doslo k pfilivu zahrani¢nich investort a ¢eska ekonomika piezila.

Situace v letech 1997 je tedy prezentovana vysokymi sazbami PRIBOR, které dosahovaly
urovné 21 % a v tomto obdobi byl PRIBOR na vyssi trovni nez IRS. V uvedeném grafu je
zietelné, Ze od roku 1997 se situace vyvoje ceny zdroji na ¢eském trhu zlepSovala a dalsi

obdobi je charakteristické jeho postupnym snizovanim.

Vyvoj ceny zdrojui v obdobi roku 2006 do roku 2013 je zndzornén na nize uvedeném grafu.

Ceny zdroju od roku 2006
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Graf 12. Vyvoj ceny zdrojii v obdobi 2006 — 2013 (vlastni zpracovani dle CNB a Ondricha,
2013)
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Dlouhodoby vyvoj ceny zdrojii na Ceském trhu od roku 1997 mél tendenci postupného
snizovani ceny. Ve sledovaném dlouhodobém obdobi (1997-2012) bylo z porovnani ceny
zdroji zfejmé, ze referencni sazby PRIBOR vykazovaly vzdy niz$i hodnoty oproti
hodnotdm IRS, mimo obdobi mésice Cervenec roku 2008 do obdobi pocatku roku 2009,
kdy referen¢ni sazba PRIBOR vykazovala daleko vysSi hodnoty nez hodnoty IRS. Toto
obdobi je pfisuzovano hypoteéni krizi. Dle vySe uvedeného grafu je zfejmé, ze sazba
PRIBOR od roku 2009 méla vyrazné klesajici tendenci a hodnotdm IRS se pfiblizila az

koncem roku 2012 — obdobi historicky nejnizsich tirokovych sazeb.

Diky snizujici se cené¢ zdroji na ¢eském trhu, resp. velmi vyrazného sniZeni referencni
sazby PRIBOR, bylo komer¢nimi bankami nabizeno hypotecni financovani s variabilni
urokovou sazbou. Nize uvedeny graf ukazuje zvySujici se podil vyuziti hypotecnich avéri

s variabilnim uro¢enim.
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50,0% -
2008 2009 2010 2011 2012 odhad
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Obr. 25. Podil hypoték s fixaci a hypoték s variabilni urokovou sazbou v procentech
(HYPOEXPERT, 2011)
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8.4 Srovnani hypote¢nich Gvéra s vyuzitim fixni a variabilni sazby u

UCB

Rozhodnuti porovnat nabidku hypotecnich uvért s fixni urokovou sazbou a variabilni tro-
kovou sazbou konkrétné u UniCredit Bank je ddno dominantni pozici této banky
v poskytovani variabilnich hypotecnich uvérti na ceském trhu. Dle Ircingové a Bendy
(2010) UniCredit Bank poskytuje variabilni hypote¢ni uvér od dubna roku 2010

s nasledujicimi parametry:
e BMR (Based Mortgage Rate) je vazan na 1M PRIBOR +- 0,1 % koridor.
e  Marze banky je platnd po dobu splatnosti uvéru.

e Je flexibilni diky moznosti mimofadnych splatek 4 x v kalendarnim roce, v jaké-

koliv vysi, s poplatkem 1 % z mimotadné splatky.

e  Moznost kdykoliv zménit na fixni urokovou sazbu.

Nize uvedeny graf znazoriiuje vyvoj sazby 1M PRIBOR, ktery je soucasti BMR stanovené
UniCredit Bankou oSetfeny vyuzitim koridoru + - 0,1 % , tzn. ze banka ptedchazi situaci,
aby pfi jakékoliv zméné 1M PRIBORu nemusela klientovi ménit anuitni splatku, vyuziva

hranici nebo-li koridor. V rozpéti stanoveného koridoru se pak anuitni splatka neméni.
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Graf 13. Porovnani vyvoje IM PRIBOR a BMR (CNB a UniCredit Bank, 2013)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 74

Diky x-sellovym slevam komer¢nich bank by bylo velmi obtizné porovnat nabidky hypo-
te¢niho uvéru s variabilni urokovou sazbou u UniCredit Bank a primérnych sazeb na trhu.
Proto bylo rozhodnuto, ze pro porovnani bude pouzita nabidka urokovych sazeb variabil-

nich a trokovych sazeb fixnich, historicky platnych, u UniCredit Bank.

UniCredit Bank nabizi hypotecni uvéry s variabilni irokovou sazbou od roku 2010, proto
bude porovnana nabidka hypotecnich tivéra s fixni irokovou sazbou na 5 let fixace a vari-
abilni trokovou sazbou. Uvedené sazby byly platné v roce 2010. Cilem tohoto porovnani
je zhodnoceni vyse uvedenych urokovych sazeb s ohledem na tsporu finanénich prostied-
k.

Prakticky pfiklad porovnani HU 5Y fixace a float sazby

V mésici zafi roku 2010 UniCredit Bank (2013) nabizela klientovi hypotecni uvér

s nasledujicimi podminkami.
e Sleta fixni trokova sazba ve vysi 4,15 % p.a.

e Pievratnd hypotéka — float sazba ve vysi 3 % p.a. (struktura sazby: BMR -
1,02 % + 1,98 % bankovni ptirdzka).
NiZe uvedeny graf vykazuje rozdil pfi vyuZiti Grokové sazby fixni a trokové sazby varia-

bilni (float) a to od pocatku poskytnuti hypotecniho Gvéru tj. od mésice zaii 2010 do mési-

ce leden 2013.

4,50% Porovnani 5Y FIX vs FLOAT - UCB
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Graf 14. Porovnani 5Y fixni urokova sazba a float urokova sazba (vilastni zpracovani dle

UniCredit Bank, 2013)
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Hypotecni Gver je posuzovan s nasledujicimi parametry:
e  Poskytnuta vySe hypotecniho tvéru — 1 500 000 K¢.
e Doba splatnosti avéru — 25 let.

Tab. 1. Vypocet urokit a nesplacené jistiny u hypotéky s Sletou fixaci v K¢ (viastni zpra-
covani dle UniCreditbank, 2013)

FIX 5Y
Splatka Datum Sazba | Splatka Grokti | Splatka jistiny Nesplaceno Anuita

0 25.09.2010 1 500 000,00

1 25.10.2010 | 4,15% 5 187,50 2 854,81 1497 145,19 8 042,31
2 25.11.2010 | 4,15% 5177,63 2 864,69 1494 280,50 8 042,31
3 24.12.2010 | 4,15% 4 995,46 3 046,85 1491 233,65 8 042,31
4 25.01.2011 | 4,15% 5 329,09 2713,23 1488 520,42 8 042,31
5 25.02.2011 | 4,15% 5 147,80 2 894,51 1485 625,91 8 042,31
6 25.03.2011 | 4,15% 5137,79 2904,52 1482 721,38 8 042,31
7 25.04.2011 | 4,15% 5127,74 2914,57 1479 806,81 8 042,31
8 25.05.2011 | 4,15% 5 117,67 2 924,65 1476 882,16 8 042,31
9 24.06.2011 | 4,15% 4 937,30 3 105,02 1473777,15 8 042,31
10 25.07.2011 | 4,15% 5 266,71 2775,61 1471001,54 8 042,31
11 25.08.2011 | 4,15% 5 087,21 2 955,10 1468 046,44 8 042,31
12 23.09.2011 | 4,15% 4 738,53 3 303,79 1464 742,65 8 042,31
13 25.10.2011 | 4,15% 5 403,27 2 639,04 1462 103,61 8 042,31
14 25.11.2011 | 4,15% 5 056,44 2 985,87 1459 117,74 8 042,31
15 23.12.2011 | 4,15% 4 709,71 3 332,61 1455 785,13 8 042,31
16 25.01.2012 | 4,15% 5370,23 2672,08 1453 113,05 8 042,31
17 24.02.2012 | 4,15% 4 857,84 3 184,48 1449 928,57 8 042,31
18 23.03.2012 | 4,15% 4 847,19 3 195,12 1446 733,45 8 042,31
19 25.04.2012 | 4,15% 5 336,84 270548 1444 027,98 8 042,31
20 25.05.2012 | 4,15% 4 993,93 3 048,38 1440 979,59 8 042,31
21 25.06.2012 | 4,15% 4 983,39 3 058,93 1437 920,67 8 042,31
22 25.07.2012 | 4,15% 4 972,81 3 069,51 1434 851,16 8 042,31
23 24.08.2012 | 4,15% 4796,79 3 245,53 1431 605,63 8 042,31
24 25.09.2012 | 4,15% 5 116,00 2 926,31 1428 679,32 8 042,31
25 25.10.2012 | 4,15% 4 940,85 3 101,46 1425 577,86 8 042,31
26 23.11.2012 | 4,15% 4 601,45 3 440,87 1422 136,99 8 042,31
27 25.12.2012 | 4,15% 5 246,11 2796,21 1419 340,78 8 042,31
28 25.01.2013 | 4,15% 4 908,55 3 133,76 1416 207,02 8 042,31
29 25.02.2013 | 4,15% 4 897,72 3 144,60 1413 062,42 8 042,31
30 25.03.2013 | 4,15% 4 886,84 3 155,47 1409 906,95 8 042,31

Celkem 151 176,37 90 093,05 1409 906,95

V ptipadé, ze klient vyuzil nabidku fixni Grokové sazby 4,15 % p.a., pak v obdobi od mési-
ce zafi roku 2010 do mésice bfezen roku 2013 zaplatil 30 anuitnich splatek ve vysi
8 042,31 K¢ mé&sicné. V ramci anuitnich splatek zaplatil v uvedeném obdobi uroky ve vysi

151 176,37 K¢ a zustatek nesplacené jistiny vykazoval ¢astku 1 409 906,95 K¢.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

76

Tab. 2. Vypocet urokut a nesplacené jistiny u hypotéky s float sazbou v K¢ (vlastni zpraco-
vani dle UniCreditbank, 2013)

FLOAT
Splatka Datum Sazba | Splatka urokd | Splatka jistiny Nesplaceno Anuita

0 25.09.2010 1 500 000,00

1 25.10.2010 3,00% 3 750,00 3 363,17 1496 636,83 7 113,17
2 25.11.2010 3,00% 3 741,59 3371,58 1493 265,25 7 113,17
3 24.12.2010 3,00% 3 608,72 3 504,45 1489 760,81 7 113,17
4 25.01.2011 3,00% 3 848,55 3 264,62 1486 496,19 7 113,17
5 25.02.2011 | 3,00% 3716,24 3 396,93 1483 099,26 7 113,17
6 25.03.2011 | 3,00% 3707,75 3 405,42 1479 693,84 7 113,17
7 25.04.2011 | 3,00% 3 699,23 3413,94 1476 279,90 7 113,17
8 25.05.2011 | 3,00% 3 690,70 3 422,47 1472 857,43 7 113,17
9 24.06.2011 | 3,00% 3 559,41 3 653,76 1469 303,67 7 113,17
10 25.07.2011 | 3,00% 3795,70 3317,47 1465 986,20 7 113,17
11 25.08.2011 | 3,00% 3 664,97 3 448,20 1462 537,99 7 113,17
12 23.09.2011 | 3,00% 3412,59 3 700,58 1458 837,41 7 113,17
13 25.10.2011 | 3,00% 3 890,23 3 222,94 1455 614,48 7 113,17
14 25.11.2011 3,00% 3 639,04 3474,13 1452 140,34 7 113,17
15 23.12.2011 3,00% 3 388,33 3724,84 1448 415,50 7 113,17
16 25.01.2012 3,00% 3 862,44 3 250,73 1445 164,77 7 113,17
17 24.02.2012 | 3,00% 3492,48 3 620,69 1441 544,08 7 113,17
18 23.03.2012 | 3,00% 3 483,73 3 629,44 1437 914,65 7 113,17
19 25.04.2012 3,00% 3 834,44 3 278,73 1434 635,91 7 113,17
20 25.05.2012 | 3,00% 3 586,59 3 526,58 1431 109,33 7 113,17
21 25.06.2012 | 3,00% 35677,77 3 535,40 1427 573,94 7 113,17
22 25.07.2012 3,00% 3 568,93 3 544,23 1424 029,70 7 113,17
23 24.08.2012 | 3,00% 3 441,41 3671,76 1420 357,94 7 113,17
24 25.09.2012 | 3,00% 3 669,26 3 443,91 1416 914,03 7 113,17
25 25.10.2012 | 2,74% 3 235,29 3 690,56 1413 223,46 6 925,85
26 23.11.2012 | 2,50% 2747,93 4 007,45 1409 216,01 6 755,38
27 25.12.2012 | 2,35% 2759,71 3 891,73 1405 324,28 6 651,44
28 25.01.2013 | 2,35% 2 752,09 3 899,35 1401 424,93 6 651,44
29 25.02.2013 | 2,35% 2 744,46 3 906,99 1397 517,95 6 651,44
30 25.03.2013 | 2,35% 2 736,81 3914,64 1393 603,31 6 651,44

Celkem 104 606,39 106 396,69 1393 603,31

Pokud klient vyuzil nabidku variabilni (float) urokové sazby ve vysi 3 % p.a. za podminek,

ze pohyblivé slozka BMR je zavéSena na 1M PRIBOR a v ramci obdobi se BMR snizoval,

pak mési¢ni anuitni splatka byla klientovi ke konci sledovaného obdobi snizovana. Klient
v tomto piipadé zaplatil roky ve vysi 104 606,39 K¢ a zlstatek nesplacené jistiny vykazo-
val vysi 1 393 603,31 K¢.

V porovnani konkrétniho ptipadu hypotecniho tveru s variabilni a fixni irokovou sazbou

je patrné, ze klienti, ktefi preferovali v minulém obdobi volbu variabilniho uroceni vyrazné
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usettili a to diky klesajici tendenci BMR vazané na 1M PRIBOR. Uspory jsou ziejmé jak

z hlediska vyse urokd, tak i v ziistatku nesplacené jistiny.
Nasledujici tabulka prokazuje, ze klient uspofil v pfipadé¢ volby variabilniho uroceni

v celkoveé vysi 62 873,62 K¢.

Tab. 3. Porovnani hypotéky s Sletou fixaci a float sazbou v letech
2010-2013 v K¢ (vlastni zpracovani)

Hypote€ni uvér 5Y FIX FLOAT Rozdil
Uroky 151 176,37 104 606,39 46 569,98
Nesplacena jistina | 1 409 906,95 | 1 393 603,31 16 303,64
Uspora 1561 083,32 | 1498 209,70 62 873,62
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9 PREDIKCE HYPOTECNICH UVERU S VARIABILNIM
UROCENIM

V predchozi kapitole bylo prokazano, ze klienti, ktefi se v minulosti rozhodli pro hypote¢ni
uvér s floatovou sazbou vyrazné usettili. Nyni je situace na trhu ponékud jina. Konec roku
2012 a pocatek roku 2013 je charakterizovan jako obdobi s historicky nejniz§imi urokovy-
mi sazbami na Ceském trhu. V soucasné dobé se snizil rozdil v nabidce urokovych sazeb
fixnich a variabilnich. Dle CNB (2013) referenéni sazba PRIBOR je na velmi nizké trovni
a stale klesa. Tato kapitola si klade za cil zamyslet se, jak vysoky by musel byt rdst varia-
bilni sazby (floatu), aby rozhodnuti pro tento zplsob troceni byl pro klienta nevyhodny

v ramci urcité doby.

V ramci predikce urokovych sazeb bude opétovné uvazovano a srovnavano vyuziti aroko-
vé sazby s Sletou fixaci a tirokové sazby variabilni u UniCredit Bank. Pfi poskytovani hy-
potecniho Uvéru s variabilni urokovou sazbou totiz UCB uz nyni negarantuje bankovni

prirazku po celou dobu splatnosti uvéru, ale pouze po dobu péti let.

V kapitole 8.3 byla ovéfena zavislost mezi referencni sazbou PRIBOR a IRS. MiZeme
tudiZ konstatovat, Ze pokud se hodnota sazby PRIBOR bude zvySovat v horizontu péti let
o xy %, pak s velkou pravdépodobnosti se podobnym vyvojem bude pohybovat i hodnota
IRS (tzn. cena zdroji vyuzivana pro hypotecni uvéry s fixni urokovou sazbou). Lze tedy
fici, Ze pokud naptiklad sazba PRIBOR stoupne za pét let o xy %, pak i fixni urokova saz-

ba bude riist o podobnou hodnotu.

9.1 Predikce variabilniho uroceni beze zmény sazby PRIBOR

NiZe uvedeny graf predikuje situaci, kdy Grokové sazba garantovana na dobu Sleté fixace
ve vysi 3,09 % p. a. se neméni, ale zaroven nedochédzi v ramci Urokové sazby variabilni
ve vysi 2,4 % p. a. k zddnému pohybu sazby PRIBOR, tzn. ze se neméni ani sazba varia-
bilni. Pokud by tato situace nastala, je evidentni, Ze hypotecni uvér s floatovou sazbou je

pro klienta vyhodné;si.
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Graf 15. Predikce 5Y fixace a floatové sazby u UCB (viastni zpracovani dle UCB, 2013)

9.2 Predikce variabilniho uroceni se zménou sazby PRIBOR

Dalsi progndza je zaméfena na situaci predstavujici pohyb variabilni irokové sazby vazané
na 1M PRIBOR. V tomto ptipad¢ se jedna o predikci kazdoro¢niho zvySeni sazby 1M
PRIBOR 0 0,13 % p. a. a to linedrné. Rozdil mezi Grokovou sazbou fixni (3,09 % p. a.) a
urokovou sazbou variabilni (2,4 % p. a.) se pohybuje ve vysi 0,69 % p.a. Klient tedy do-
sdhne stejné urokové sazby tj. 3,09 % p. a. aZ na konci pétiletého obdobi. Klient opetovné

vyrazné usetii.

Predikce - UCB*

35

3 ====

——————
rmmm———
_______
——————

2,5

_——————

%

FIX 5Y
1,5

= ===FLOAT*

0,5

3.13
513
7.13
9.13
1113
1.14
3.14
514
7.14
9.14
1114
1.15
3.15
515
7.15
9.15

11.15
1.16
3.16
5.16
7.16
9.16

11.16
1.17
3.17
517
7.17
9.17

1117
1.18

Graf 16. Predikce 5Y fixace a floatové sazby u UCB (vilastni zpracovani dle UCB, 2013)
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Nize uvedeny graf zaznamenava predikci pohybu sazby 1M PRIBOR, na ktery je variabilni
urokova sazba vazéana, pohyb sazby 1M PRIBOR je oproti grafu (Graf 16) dvojnasobny.
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Graf 17. Predikce 5Y fixace a floatové sazby u UCB (vlastni zpracovani dle UCB, 2013)

Dle predikce CNB (2013a) by referenéni sazba PRIBOR méla dosahovat v pribéhu roku
2013 hodnoty 0,4 % a v roce 2014 hodnoty 0,5 %. Tato progndza piedstavuje pohyb sazby
PRIBOR kaZzdoro¢né o 0,1 %. Pokud bychom ovSem predikovali pohyb sazby 1M
PRIBOR v dvojnasobnych hodnotéach, které byly uvedeny viz. (Graf 16), pak by klient
s variabilni Urokovou sazbou dosahl hodnoty pétilet¢ fixace zhruba po 2,5 letech,
tj. v poloving fixniho obdobi. I ptes tuto skutecnost lze z této situace odvodit, Ze vyuZiti
floatové sazby je pro klienta opét Gispornéjsi. Je to z toho ditvodu, ze pfi anuitnim splaceni
se z po¢atku hypotecniho ivéru hradi v mésicni splatce vétsi podil aroki. Klient tedy uSetii
na urocich, zaroven rychleji umoftuje jistinu, tzn. Ze po 2,5 letech bude jeho zlstatek avéru
nizs8i nez pii vyuZiti Sleté fixace. Jakmile dosahne hodnoty platné pro Sletou fixaci, Grok

bude pocitan s nizSiho zlstatku jistiny.
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10 POHLED NA HYPOTECNi TRH CESKE REPUBLIKY

Oblast bankovnictvi v Ceské republice v sou¢asné dobé zaznamenava riist penéznich sta-
béhlym konkuren¢nim bankém se silnou zakladnou a velkym podilem na trhu. Nov¢ vznik-
14 konkurence téchto mensich bank je ze strany klientely vitana z diivodu vétsi Skaly nabi-
zenych produktli a moznosti vybéru. Ne vSechny nové vzniklé banky vsSak nabizeji své
produkty hypote¢niho bankovnictvi, nicméné do budoucna o tom jisté uvazuji a tim mohou

byt potencialni konkuren¢ni hrozbou jiz zavedenym bankovnim domam.

Jak jiz bylo uvedeno, hypote¢ni uvéry pro fyzické osoby nepodnikajici byly v minulosti
bankami poskytovany vyhradné s fixni urokovou sazbou. Diky snizujicim se urokovym
sazbam doslo poprvé v roce 2008 spole¢nosti mBank k inovaci hypotecniho uvéru a to
formou aplikace variabilni irokové sazby. V roce 2010 se touto cestou rozhodla jit také
UniCredit Bank (2013), ktera na trh vstoupila se svou ,,Pfevratnou hypotékou* a vénovala
tomuto produktu vyznamnou marketingovou kampan a stala se tak velkym hra¢em na trhu
v této oblasti. Postupem casu se vSak touto cestou vydaly i jiné bankovni domy. Tato kapi-
tola si klade za cil podat piehled vybranych komer¢nich bank, které se hypote¢nimi uvéry

zabyvaji a v jakych parametrech je poskytuji.

10.1 Vymezeni bankovnich instituci

V soucasné dobé se rozriistd pocet novych bankovnich instituci, které se snazi zatradit
na Ceském trhu a ziskat urcité postaveni. Jde zeyména o komer¢ni banky nové, charakteris-

tické rychlym nastupem na trh, agresivngj$i z hlediska své nabidky produkti.

Miizeme fici, Ze na Ceském trhu existuji tf1 skupiny bankovnich instituci. Jde zejména
o silné, konzervativni, ale pomalé¢ komeréni instituce, které maji vyznamny trzni podil
v oblasti bankovnictvi — Ceska spofitelna, Komeréni banka, CSOB. Dalsi skupina je pre-
zentovana institucemi vyznacujici se mensim podilem na ¢eském trhu, nicméné jsou flexi-
bilnéjsi, inovacni — UniCredit Bank, Raiffeisenbank, GE Money. A jako tfeti skupinu tvoii
instituce nové, agresivni, s rychlym nastupem na trh, které usiluji o vyznamnéjsi pozici na
trhu — Airbank, FioBank. Tato kapitola se zabyva prehledem bankovnich instituci , které

predstavuji vySe uvedené skupiny, a které se zamétuji na produkty hypote¢niho bankovnic-

tvi.
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Tab. 4. Prehled hypotecnich uverii vybranych bankovnich instituci (Banky.cz, 2013)

Nazev banky Typ hypoteéniho tvéru

Air Bank Hypotéky poskytuje prostfednictvim nabidky jinych komerénich bank

CSOB americka hypotéka

CSOB bezstarostna hypotéka

CsoB CSOB hypotéka bez dokladani prijmd
CSOB hypotéka s bonusem

CSOB hypotéka s garantovanou vysi splatky

Americka hypotéka CS

Ceska sporitelna o
Hypotéka CS

FIO Bank F1O Hypotéka

Americka hypotéka
GE Money Bank .
Hypotéka

Americka hypotéka

Hypotéka bez dolozeni pFijmu
Hypotéka do 100 %
Hypotecni banka Hypotéka do 70 %

Hypotéka do 85 %

Hypotéka na pronajem
Predhypotec¢ni uvér

Flexibilni hypotéka
.. Hypotéka 2 v 1

Komeréni banka
Hypotéka dopfedu dozadu

Predhypotec¢ni uvér

Americka hypotéka
Hypotéka hypoték
IQ Hypotéka

IQ Hypotéka multi

LBBW

IQ Hypotéka pronajem
IQ plovouci hypotéka

Americka hypotéka Univerzal
Klasik

Klasik Plus

Offset

Profit

Variabilni hypotéka

Raiffeisenbank

Hypote&ni uvér ucelovy rezidenéni INDIVIDUAL
Hypotecni Uvér ucelovy rezidencni FLEXI
UniCredit Bank Hypotecni uvér ucelovy rezidenéni PLUS
Hypotecni uvér nerezidenéni

Hypotecni uvér TWIN
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Hypotec¢ni uvér neucelovy

Sberbank

Hypotéka bez starosti
Americka hypotéka
Predhypotec¢ni uvér
Nerezidenéni hypotéka

Wustenrot hypoteéni
banka

100% Hypotéka
Hypotéka bez pfijmu
Hypotéka na cokoli
Hypotéka na domacnost
Hypotéka na pronajem
Hypotéka Refin
Hypotéka Wustenrot

10.2 Identifikace hypote¢nich produkti bankovnich instituci s vyuzitim

fixni a variabilni urokové sazby

Zaméteni jednotlivych bankovnich instituci na oblast hypote¢nich Gvéra je rtizna. Hypo-

te€ni uvéry ve vétsim méftitku poskytuji komercéni banky svym klientim na zakladé své

vlastni nabidky a produkce, n¢které bankovni instituce ovSem tyto produkty nabizeji pro-

stiednictvim spoluprace s jinymi penéZnimi Ustavy.

Konkurenceschopnost bankovnich ustavii v oblasti hypotecnich Gvéra je velmi dulezita,

a tato skuteCnost se projevuje ve variabilité nabizenych parametra tohoto produktu. Hypo-

te¢ni Gvery s fixni urokovou sazbou jsou dnes standardni zaleZitosti, inovaci poslednich

5 let je nabidka v kombinaci variabilnich Grokovych sazeb. Z tohoto diivodu byl proveden

pruzkum vyuziti vySe uvedenych parametrii u konkrétnich bankovnich tstavi.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

e  Fixni urokova sazba.

e  Variabilni urokova sazba — neni vyuzivana. (CSOB, 2013)
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Ceska sporitelna, a. s.
e Fixni trokova sazba.

e  Variabilni urokové sazba — pohybliva slozka se odviji od sazby PRIBOR, marze
banky je garantovdna po dobu splatnosti uvéru, moznost mimoiadnych splatek

za poplatek, min. splatka 10 % z objemu tGvéru. (CS, 2013)
FIO Bank, a. s.
e Fixni trokova sazba.

e  Variabilni Grokova sazba — marze banky je garantovana po celou dobu splatnosti

uvéru. (FIO Bank, 2013)
GE Money Bank, a. s.
e Fixni urokova sazba.

e Variabilni urokova sazba — marze banky se mize fixovat na dobu 1, 3 a 5 let,

moznost mimofadnych splatek zdarma. (GE Money, 2013)

Hypotecni banka, a. s.

e Fixni trokové sazba.

e Variabilni urokova sazba neni vyuzivana. (Hypotecni banka, 2013)
Komerc¢ni banka, a. s.

e Fixni Grokova sazba.

e Variabilni urokova sazba neni nabizena. (Komer¢ni banka, 2013)
LBBW, a.s.

e Fixni Grokova sazba.

e Variabilni Grokova sazba — pohybliva sloZka se odviji od sazby PRIBOR, marze
banky je garantovdna po dobu splatnosti ivéru, moznost mimotfadnych splatek

min. 10 % z objemu uvéru. (LBBW, 2013)
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Raiffeisenbank, a. s.
e Fixni trokova sazba.

e Variabilni urokova sazba — hypotéka s kontokorentnim ramcem zajistény nemo-
vitosti, sazba zavéSena na PRIBOR, moznost mimotradnych splatek kdykoliv.

(Raiffeisenbank, 2013)
UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
e Fixni trokova sazba.

e Variabilni urokova sazba — pro vsechny typy uvérl, pohybliva slozka se odviji
od sazby 1M PRIBOR, marZe banky garantovana po dobu 5- ti let, moZnost mi-

motadnych splatek 4 x v kalendainim roce bez omezeni. (UniCredit Bank, 2013)
Sberbank, a. s.
e Fixni trokova sazba.
e  Variabilni urokova sazba neni nabizena. (Sberbank, 2013)
Waustenrot hypotecni banka, a. s.
e Fixni trokové sazba.

e Variabilni urokova sazba neni nabizena. (Wustenrot, 2013)

Podle prizkumu hypotecniho trhu u vybranych bankovnich instituci bylo zjisténo, Ze hypo-
te¢ni Gvery s fixni trokovou sazbou nabizeji vSechny komer¢ni banky. Podle Real Spekt-
rum (2010) od roku 2010 byl hypotecni Uvér s variabilni Urokovou sazbou nabizen
u UniCredit Bank, ktery vyznamné ovlivnil hypote¢ni trh a dominoval v poskytovéani vari-
abilnich hypoték. V souCasné dob¢ je komercni bankou s nejvyssim podilem floatovych
hypoték na trhu. Vzhledem ke skutecnosti, Ze Grokové sazby se od roku 2010 snizovaly,
byla nabidka hypote¢niho tivéru s variabilni urokovou sazbou zajimavou volbou pro svou
nizkou cenu a byla ze strany klienti vyhleddvana. Konkurence postupem c¢asu zacala této
moznosti také vyuzivat a tento produkt nabizet s lehkymi odliSnostmi parametri (moZnosti
predcasnych splatek s poplatkem ¢i bez poplatku, garance marze banky po celou dobu uvé-
ru €1 jen po urcitou dobu apod.). Je ovSem zajimavé, Ze z tzv. prvni ¢tyiky bankovnich in-

stituci nevyuzivaji variabilni Grokovou sazbu bankovni Gstavy s velkym podilem na trhu
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jako jsou CSOB, Komeréni banka a Hypoteéni banka, ktera je zaméfena vyhradné na pro-
dukci hypotecnich produktt. Je jen otazkou casu, zda-li tuto moznost bude klientim do

budoucna nabizet.

»Konkurence nikdy nespi®, a proto je dulezit¢é byt mezi prvnimi s inovacni nabidkou
v oblasti hypote¢niho bankovnictvi anebo hledat cesty, jak zdokonalit 1 stavajici produkty
dle pozadavkl bankovni klientely a zvysit tak konkurenceschopnost a podil na hypote¢nim

trhu.
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11 ANUITNI SPLACENI

Anuitni splaceni predstavuje vysi splatky, kterd se po celou dobu splaceni uvéru pii garan-
tované trokové sazb¢ neméni. Ve splatce se meéni podil amoru a uroku. A to tak, ze timor
neustdle roste a urok trvale klesa. V této kapitole bude proveden propocet splatky a jeji
struktury v ramci podilu jistiny a uroku u hypote¢niho Gvéru se stanovenymi parametry
pfi vyuziti anuitniho splaceni. Propocet bude realizovan pfi urokové sazbé fixni a Grokové

sazb¢ variabilni s naslednym porovnanim.

11.1 Anuitni splaceni s fixni urokovou sazbou

Pro propocet anuitniho spldceni s fixni urokovou sazbou jsou vyuzity primérné urokoveé
sazby na Ceském trhu se zaméfenim na prumérné Sleté urokové sazby fixni dle Hypoindexu

(2013).

Hypoteéni Givér je posuzovan s nasledujicimi parametry:
e Poskytnuta vyse hypote¢niho avéru — 1 500 000 K¢&..
e Doba splatnosti averu — 25 let.
e  Primérna urokova sazba 3,60 % p. a.

NiZe uvedena tabulka zobrazuje anuitni splatku, podil jistiny a uroku z anuity po dobu

12 mésict. Urok z anuity klesa, jistina (imor) z anuity roste, splatka je stejna.

Tab. 5. Vypocet anuitnich splatek po dobu 12 mésicu v K¢ (vlastni zpracovani)

FIX 5Y
Mésic | Urok | Urok z anuity Jistina z anuity Anuita Zastatek jistiny
1 3,60% 4 500,00 3 090,04 7 590,04 1496 910,00
2 3,60% 4 490,73 3 099,31 7 590,04 1493 810,60
3 3,60% 4 481,43 3 108,61 7 590,04 1490 702,00
4 3,60% 4 472,11 3117,93 7 590,04 1487 584,10
5 3,60% 4 462,75 3127,29 7 590,04 1484 456,80
6 3,60% 4 453,37 3 136,67 7 590,04 1481 320,10
7 3,60% 4 443,96 3 146,08 7 590,04 1478 174,10
8 3,60% 4 434,52 3 155,52 7 590,04 1475 018,50
9 3,60% 4 425,06 3 164,99 7 590,04 1471 853,60
10 3,60% 4 415,56 3174,48 7 590,04 1468 679,10
11 3,60% 4 406,04 3 184,00 7 590,04 1465 495,10
12 3,60% 4 396,49 3 193,56 7 590,04 1462 301,50
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Tab. 6. Vypocet zaplacenych uroku a zustatku jistiny pri anuit-

nim splaceni po dobu 5 let v K¢ (vlastni zpracovani)

FIX 5Y
Rok Urok Urok z anuity ZGstatek jistiny
1 3,60% 53 382,00 1462 301,50
2 3,60% 52 002,30 1423 223,30
3 3,60% 50 571,90 1382 714,80
4 3,60% 49 089,40 1340 723,70
5 3,60% 47 552,50 1297 195,70
Celkem 252 598,10 1297 195,70

Na zaklad¢ vyse uvedenych parametrii byla propocitana mési¢ni anuitni splatka ve vysi
7 590,04 K¢. Po dobu garantované trokové sazby na 5 let bylo zjisténo, Ze zaplacené troky

byly ve vysi 252 598,10 K¢ a ztstatek jistiny 1 297 195,70 K¢.

11.2 Anuitni splaceni s variabilni urokovou sazbou

V ptipad¢ vyuziti variabilni urokové sazby je pocitano s primérnou variabilni trokovou
sazbou zaznamenanou na ¢eském trhu dle Hypoindexu 2013. Pro zjednoduseni propoctu
anuitni splatky bude v ptikladu pouZita stejnd sazba po celou dobu sledovaného obdobi
tzn. bez ohledu mozného pohybu variabilni sazby. Tato varianta byla také zvolena s ohle-
dem na predikci vyvoje referenéni sazby PRIBOR, ktera je CNB predikovana s minimal-
nim ristem tj. o 0,1 %. Tato skutecnost je také ovlivnéna souc¢asnou ekonomickou situaci,
kdy zvySovani tirokovych sazeb ze strany CNB neni piili§ aktudlni. Soudasné sazby neu-
moziuji dalsi snizovani a je mozné, ze CNB piikro¢i k devizovym intervencim. Je jen
otazkou dal$i ekonomické situace, jak se trokové sazby odvijejici se od centralni banky
budou vyvijet. Z tohoto diivodu byla pouZita stejna Grokova sazba bez ptipadného pohybu
sazby PRIBOR.

Hypotecni Givér je posuzovan s nasledujicimi parametry:
e Poskytnuta vyse hypote¢niho tvéru — 1 500 000 K¢&.
e Doba splatnosti ivéru — 25 let.

e  Primérna trokova sazba 2,79 % p. a.
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Tab. 7. Vypocet anuitnich splatek po dobu 12 mésicii v K¢ (vlastni zpracovani)

FLOAT
Mésic | Urok Urok z anuity Jistina z anuity Anuita Zustatek jistiny
1 2,79% 3 487,50 3 462,92 6 950,42 1496 537,10
2 2,79% 3479,45 3470,97 6 950,42 1493 066,10
3 2,79% 3471,38 3 479,04 6 950,42 1489 587,10
4 2,79% 3 463,29 3487,13 6 950,42 1486 100,00
5 2,79% 3 455,18 3 495,23 6 950,42 1482 604,70
6 2,79% 3 447,06 3 503,36 6 950,42 1479 101,40
7 2,79% 3 438,91 3 511,51 6 950,42 1475 589,80
8 2,79% 3430,75 3 519,67 6 950,42 1472 070,20
9 2,79% 3 422,56 3 527,85 6 950,42 1468 542,30
10 2,79% 3 414,36 3 536,06 6 950,42 1465 006,30
11 2,79% 3 406,14 3 544,28 6 950,42 1461 462,00
12 2,79% 3 397,90 3 552,52 6 950,42 1457 909,50

Z uvedené tabulky je zfejmé, ze diky nizké hodnoté trokové sazby variabilni je mésicni
anuitni splatka nizsi nez v predchazejicim ptikladu. Struktura jistiny a uroku je také odlis-

nd. Klient vyrazné€ usetii na platbé troki.

Tab. 8. Vypocet zaplacenych uroku a zustatku jistiny pri anuit-

nim splaceni po dobu 5 let v K¢ (vlastni zpracovani)

FLOAT
Rok Urok Urok z anuity Zistatek jistiny
1 2,79% 41 314,50 1457 909,50
2 2,79% 40 125,00 1414 629,50
3 2,79% 38 901,90 1370 126,40
4 2,79% 37 644,30 1324 365,70
5 2,79% 36 351,20 1277 311,90
Celkem 194 336,90 1277 311,90

Ve sledovaném obdobi péti let splaceni anuitnich splatek bylo zjisténo, Ze v piipad€ vybéru
variabilni urokové sazby by komeréni banka inkasovala troky ve vysi 194 336,90 K¢

a evidovala zistatek jistiny ve vysi 1 277 311,90 K¢.

11.3 Porovnani anuitniho splaceni pri urokové sazbé fixni a variabilni

Pro zjednodusSeni propoctu vyse uvedenych piipadlii nebylo v ramci vyuziti variabilni uro-
kové sazby zohlednéno mozné sniZeni ¢i zvySeni pohyblivé slozky, kterd je soucasti varia-

bilni sazby.
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Vyse uvedené piipady nam jednoznacné prokazuji, Ze hypotecni uvér s fixni urokovou saz-
bou je pro klienta drazsi nez hypotecni uvér s variabilni urokovou sazbou. Vyhody pro kli-
enta jsou evidentni z hlediska Uspory na urocich a uspory tykajici se vét§iho poméru spla-
cené jistiny hypotecniho uvéru. Piestoze hypotecni uvér s variabilni urokovou sazbou pfi-
v garantované bankovni pfirdzce, kterd je komercni bankou piedem stanovena a to

s ohledem na rizikovou marzi a marzi likviditni.

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze porovnanim vysSe uvedenych piipadli byla ovétfena tspora
z hypote¢niho uvéru s vyuzitim floatové sazby, konkrétn¢ uspory z trokl za sledované
obdobi a to ve vysi 58261,20 K& a uspory zkonecného zistatku jistiny ve vysi

19 883,80 K¢&. Celkova uspora €ini 78 145 K&.

Tab. 9. Porovnani urokit a nesplacené jistiny u fixni a vari-

abilni urokoveé sazby v K¢ (vlastni zpracovani)

Hypotec€ni uvér Uroky Zustatek jistiny
FIX 252 598,10 1297 195,70
FLOAT 194 336,90 1277 311,90
Uspora 58 261,20 19 883,80
Celkova uspora Float 78 145,00
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12 DEGRESIVNI SPLACENI

Na cCeském trhu pfevazuje nabidka hypotecnich uvért se splacenim anuitnim. Zpisob de-
gresivniho splaceni je na trhu jen ojedinély, je vyuzivan v ramci podnikatelskych uvéri.
Pokud komeréni banky tento typ splaceni vyuzivaji, pak ho kombinuji se splacenim anuit-
nim.

U degresivniho splaceni splatka pravidelné klesa. Nejvyssi splatka je na pocatku obdobi
nemeni a urok, v dasledku poklesu jistiny, neustale klesa. Tento typ splaceni miize byt pro
klienty velmi atraktivni pro jeho moZnou usporu a také pro komeréni banky moznost varia-
bility nabizenych hypote¢nich produkti. Zamérem této kapitoly je propocet splatky hypo-
te€niho Gvéru s vyuzitim tohoto typu spléceni a to s vyuzitim jak fixni tak variabilni Groko-

v¢é sazby.

12.1 Degresivni splaceni s fixni urokovou sazbou

V nésledujicim ptikladu bude pouzita primérna sazba Slet¢ho fixniho obdobi vedena
na ¢eském trhu dle Hypoindexu (2013). Budou pouZity stejné parametry hypote¢niho tvéru
jako v kapitole anuitniho splaceni a to z divodu nasledného porovnani uvedenych typi

splaceni.

Hypote¢ni iivér ma tyto parametry: vyse uvéru — 1 500 000 K¢, splatnost 25 let, fixni sazba
3,60 % p.a.

Tab. 10. Vypocet splatek po dobu 12 mésicii — fixace v K¢ (viastni zpracovani)

FIX 5Y
Mésic | Urok Urok z jistiny Jistina Splatka Zustatek jistiny
1 3,60% 4 500,00 5 000,00 9 500,00 1 495 000,00
2 3,60% 4 485,00 5 000,00 9 485,00 1 490 000,00
3 3,60% 4 470,00 5 000,00 9470,00 1 485 000,00
4 3,60% 4 455,00 5 000,00 9 455,00 1 480 000,00
5 3,60% 4 440,00 5 000,00 9 440,00 1 475 000,00
6 3,60% 4 425,00 5 000,00 9425,00 1 470 000,00
7 3,60% 4 410,00 5 000,00 9410,00 1 465 000,00
8 3,60% 4 395,00 5 000,00 9 395,00 1 460 000,00
9 3,60% 4 380,00 5 000,00 9 380,00 1 455 000,00
10 | 3,60% 4 365,00 5 000,00 9 365,00 1 450 000,00
11 | 3,60% 4 350,00 5 000,00 9 350,00 1 445 000,00
12 | 3,60% 4 335,00 5 000,00 9 335,00 1 440 000,00
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VysSe uvedend tabulka zobrazuje postupné snizovani mesi¢ni splatky po dobu prvnich
12 mésict splaceni hypote¢niho uvéru. Splatka jistiny po celou dobu uvéru je neménna,
v tomto piipadé 5 000 K¢&. Urok je poditan ze snizujici se jistiny, je nizsi nez splatka tmoru
a ma klesajici tendenci.

Tab. 11. Vypocet zaplacenych uroku a ziistatku jisti-

ny po dobu 5 let v K¢ (vlastni zpracovani)

FIX 5Y
Rok | Urok | Urok zjistiny | Zlstatek jistiny
1 3,60% 53 010,00 1440 000,00
2 3,60% 50 850,00 1 380 000,00
3 3,60% 48 690,00 1 320 000,00
4 3,60% 46 530,00 1 260 000,00
5 3,60% 44 370,00 1200 000,00
Celkem 243 450,00 1200 000,00

Pti stanovenych parametrech hypote¢niho véru byly vypocitany uroky za sledované obdo-
bi v celkové vysi 243 450 K¢&. Po péti letech splaceni hypote¢niho tvéru je kone¢ny zista-

tek jistiny ve vysi 1 200 000 K¢ a to z diivodu vyssi a neménné hodnoty splacené jistiny.

12.2 Degresivni splaceni s variabilni urokovou sazbou

Pro vypocet splatky s variabilni urokovou sazbou bude pouzita opét primérna variabilni
sazba uvefejnénd na ¢eském trhu dle Hypoindexu (2013) a bude uplatnéna pro propocet
hypotecniho uvéru bez ohledu mozného snizeni ¢i zvysSeni pohyblivé slozky, ktera je sou-
¢asti variabilni sazby. Zdivodnéni vyuziti stejné Grokové sazby, pro nize uvedeny propo-
&et, bylo uvedeno jiz v kapitole anuitniho splaceni. Podle prognézy CNB (2013a) se pred-
poklada 3M PRIBOR pro rok 2013 na trovni 0,4 % a pro rok 2014 na urovni 0,5 %. Tento

pohyb je témét nevyznamny a neovlivni vyrazné vysi splatky.
Hypotecni Givér s nasledujicimi parametry:
e  Poskytnuta vySe hypote¢niho uvéru — 1 500 000 K¢.
e Doba splatnosti tivéru — 25 let.

e  Primérna trokova sazba 2,79 % p. a.
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Tab. 12. Vypocet splatek po dobu 12 mésicii — float v K¢ (viastni zpracovani)

FLOAT
Mésic | Urok Urok z jistiny Jistina Splatka Zustatek jistiny
1 2,79% 3 487,50 5 000,00 8 487,50 1495 000,00
2 2,79% 3 475,88 5 000,00 8 475,88 1490 000,00
3 2,79% 3 464,25 5 000,00 8 464,25 1485 000,00
4 2,79% 3 452,63 5 000,00 8 452,63 1480 000,00
5 2,79% 3 441,00 5 000,00 8 441,00 1475 000,00
6 2,79% 3 429,38 5 000,00 8 429,38 1470 000,00
7 2,79% 3417,75 5 000,00 8 417,75 1465 000,00
8 2,79% 3 406,13 5 000,00 8 406,13 1460 000,00
9 2,79% 3 394,50 5 000,00 8 394,50 1455 000,00
10 2,79% 3 382,88 5 000,00 8 382,88 1450 000,00
11 2,79% 3 371,25 5 000,00 8 371,25 1445 000,00
12 2,79% 3 359,63 5 000,00 8 359,63 1440 000,00

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze diky nizké variabilni trokové sazb¢ je generovéana niz-

§1 méesicni splatka nez je tomu v piredchazejicim piikladu. Splatka jistiny zlstavd neménna,

uroky se postupné snizuji, stejn¢ jako mésicni splatka.

Tab. 13. Vypocet zaplacenych urokii a zustatku jisti-

ny po dobu 5 let v K¢ (vlastni zpracovani)

FLOAT
Rok | Urok | Urokzjistiny | Zustatek jistiny
1 2,79% 41 082,78 1440 000,00
2 2,79% 39 408,78 1 380 000,00
3 2,79% 37 734,78 1 320 000,00
4 2,79% 36 060,78 1260 000,00
5 2,79% 34 386,78 1200 000,00
Celkem 188 673,90 1200 000,00

Vyuziti degresivniho splaceni u hypotecniho Gvéru v kombinaci s variabilni trokovou saz-

bou ptindsi vyznamnou tsporu z hlediska zaplacenych trokt. Ve sledovaném obdobi byly

bankou inkasovany uroky v celkové vysi 188 673,90 K¢&. Zistatek jistiny zlstdva samo-

zfejmée stejny jako u hypotecniho Gvéru s fixni Grokovou sazbou.
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12.3 Porovnani degresivniho splaceni pri arokové sazbé fixni a variabilni

Moznost vyuziti degresivniho splaceni je z hlediska rychlejsiho snizovani jistiny na hypo-
te¢nim trhu stale vice vyZzadovana pravé pro hypotecni uvéry na bydleni. Vyuzitim tohoto
typu splaceni jak u fixni tak i u variabilni urokové sazby, dochazi k zajimavym usporam,

které jsou v soucasné dob¢ ze strany bankovni klientely vyhledavany.

Z vyse uvedenych ptipadd je evidentni, ze kombinace degresivniho splaceni a variabilni
urokové sazby je pro klienta nejvyhodnéjsi z hlediska tspory troki a rychle se snizujicim
zustatkem jistiny hypote¢niho uvéru. Tato kombinace miize byt bankovni klientelou vy-
znamn¢ vyuzivana pro prokazatelné uUspory. Je vSak dualezité si uvédomit, ze se jedna

o urokovou sazbu s pohyblivou slozkou, ktera se miize pohybovat smérem nahoru i dol.

Uspory jsou realizovatelné samoziejmé 1 u kombinace degresivniho splaceni a fixni uroko-
vé sazby. M¢ési¢ni splatka je samoziejmé vyssi diky garantovanému uroku, pfesto tato
moznost hypote¢niho uvéru je efektivni a atraktivni pro klienty, ktefi jsou ochotni zaplatit

tzv. za jistotu neménné urokové sazby na garantované obdobi.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze u degresivniho splaceni je vySe splacené jistiny stejnd, a to
bez rozdilu, zda-li se vyuziva v kombinaci s fixni anebo variabilni trokovou sazbou, pak
z nize uvedeného porovnani vyplyva spora z kombinace s floatovou sazbou, a to z trokli
ve vysi 54 776,10 K&. Zustatek jistiny je v obou piipadech stejny a po péti letech splaceni
je ve vysi 1 200 000 K¢.

Tab. 14. Porovnadni urokit a nesplacené jistiny u fixni a variabilni urokové

sazby v K¢ (vlastni zpracovani)

Hypotecni uvér Uroky Zustatek jistiny
FIX 243 450,00 1200 000,00
FLOAT 188 673,90 1200 000,00
Uspora 54 776,10 0,00
Celkova uspora Float 54 776,10
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12.4 Progresivni splaceni

v

pocatku obdobi splatnosti hypotecniho uvéru a nejvyssi na jeho konci. Je vhodny pro pod-
nikatelské zaméry, jejichz vynos se ocekdva na konci projektu. Diky nizkym trokovym
sazbam a také stavajici soucasné ekonomické situace na trhu, kdy aplikace novych projekta
a jejich vynosnost neni vzdy jistd a piipadna inovace je velmi rychle okopirovana trhem,
nebylo v této praci progresivni splaceni feseno.

V soucasné ekonomické situaci neni pro klienty tato nabidka atraktivni. Tato moznost neni

v praxi téméf vyuzivana a zavedeni tohoto typu splaceni by nebylo pro banku v soucasné

dobé¢ efektivné vyuzito a bylo by nakladné.
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13 NAVRH NOVEHO HYPOTECNIHO PRODUKTU

Cilem navrhovaného nového hypote¢niho produktu je zatraktivnit stdvajici, jiz zavedeny,
hypotecni Gvér s variabilni urokovou sazbou. Navrhované feseni hypote¢niho produktu
spoc¢iva v kombinaci degresivniho splaceni a variabilni urokové sazby, které muze byt
z pohledu urcitého typu klientl atraktivni pro jeji mimoiadné a prokazatelné uspory. Diky
této vlastnosti mize UniCredit Bank nabizet vétsi variabilitu hypotecnich produktt a ziskat
tak veétsi pocet klientii a tim 1 zvySeni objemu hypotecnich uvért. Dalsi pozitivum muze byt
vnimano i z pohledu udrzeni stavajici klientely, kterd s rozsifenou nabidkou hypotecnich
produkti mize byt spokojend a nebude usilovat o pfipadné refinancovani. Efektem pro
banku je potom zvySeni konkurenceschopnosti a umoznéni jeji dal§i expanze na hypotec-

nim trhu v CR.

13.1 Zhodnoceni anuitniho a degresivniho splaceni

Hypote¢ni uvéry na bydleni s vyuzitim anuitniho splaceni jsou na ¢eském trhu béznou za-
lezitosti. Degresivni splaceni vyuzivaji penézni Gstavy pievazné v souvislosti s poskytova-
nim podnikatelskych Gvért.

V rdmci propoctu Uspor z anuitniho a degresivniho splaceni v kombinaci s fixni a variabil-
ni trokovou sazbou bylo zjiSténo, ze nejvyznamnéjsi uspory vznikaji v kombinaci degre-
sivniho splaceni s urokovou sazbou variabilni. Je vSak tfeba podotknout, Ze v ptipadech
s variabilni Urokovou sazbou nebylo pocitdno s moznosti snizeni ¢i zvySeni pohyblivé
slozky PRIBOR, na kterou je variabilni sazba zavéSena a vySi sazby mize vyznamné
ovlivnit. Pfesto z celkového pohledu uvedenych ptipadll vyplyva, ze vyuziti degresivniho
splaceni je pro klienta daleko vice uspornéj$i nez splaceni anuitni a to bez ohledu vyuZziti

fixni ¢i variabilni irokové sazby.

Uvedené tabulky poskytuji informace, ze kterych je zfejmé, ze kombinace anuitniho spla-
ceni s fixni urokovou sazbou je pro banku nejvice vynosné z diivodu inkasovanych troki
a samoziejme¢ 1 z vysSiho zstatku jistiny, ze kterého bude opét klientim pocitan urok.
Kombinace fixni urokové sazby a degresivniho splaceni pfinasi bance niz8i vysi trokli nez
je tomu u splaceni anuitniho a zaroven je evidovan nizsi zGstatek jistiny hypotec¢niho uve-
ru. V pifipadech porovnani anuitniho a degresivniho splaceni s vyuZzitim float sazby je tomu

podobné.
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Tab. 15 Porovnani kombinace fixni urokové sazby, anuitniho a degresiv-

niho splaceni v K¢ (vlastni zpracovani)

Hypoteéni uvér Uroky Zustatek jistiny
FIX anuita 252 598,10 1297 195,70
FIX degrese 243 450,00 1200 000,00
Uspora 9 148,10 97 195,70
Celkova uspora FIX degrese 106 343,80

Tab. 16. Porovnani kombinace variabilni urokové sazby, anuitniho a de-

gresivniho spldaceni v K¢ (vlastni zpracovani)

Hypotec€ni uvér Uroky Zustatek jistiny
FLOAT anuita 194 336,10 1277 311,90
FLOAT degrese 188 673,90 1200 000,00
Uspora 5 662,20 77 311,90
Celkova uspora FLOAT degrese 82 974,10

13.2 Hypote¢ni Gvér s degresivnim splacenim u UniCredit Bank

UniCredit Bank Czech Republic, a. s. poskytuje hypote¢ni uvery pouze s anuitnim splace-
nim. Jako jedna z madla komer¢nich bank investovala vyznamné financni prostfedky
do rozsifeni pobockové sité, sit€ dalSich distribu¢nich kandld a pfi této ptileZitosti také
zavedla hypote¢ni Gvér s variabilni trokovou sazbou s cilem zvysit konkurenceschopnost
banky a tim ziskat vyss8i podil na ¢eském trhu. Zavedenim floatové hypotéky, vedeny pod
obchodnim nazvem Prevratna hypotéka, ziskavala stale vétsi mnozstvi hypotecnich avéra
a tim rozsifovala svou klientelu. Inovace v podobé¢ floatové hypotéky vSak byla postupem
Casu okopirovana a nyni na ¢eském trhu neni sama, kdo tento produkt poskytuje. Je tedy
nutné zamyslet se, jak ostatnim bankovnim institucim konkurovat a udrZet si vedouci pozi-

ci na trhu.

V predchézejicich kapitolach byla vénovéana pozornost propoctu hypotecniho tvéru se sta-
vajici moznosti anuitniho spldceni a moznosti splaceni degresivniho. Z hodnoceni téchto
parametri vyplyva, Ze aplikace anuitniho splaceni hypote¢niho uvéru je pro UniCredit
Bank vyhodnégjsi z pohledu inkasovani vétSiho podilu troki. Aplikace hypote¢niho Gvéru
se splacenim degresivnim pifinasi sice mensi podil urokii, nicméné pro banku nemuze byt

zanedbatelny.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 98

Nize uvedeny graf znazoriuje podil urok, jistiny a splatky pii splaceni anuitnim i degre-

sivnim.

Porovnani splatek pfi anuité a degresi

Anuita fix 5Y Degrese 5Y Anuita Float Degrese Float

B Jistina @ Urok

Graf 18. Porovnani splatek pri anuité a degresi (vlastni zpracovani)

Z vyse uvedeného grafu (Graf 18) je evidentni, Ze mé&si¢ni splatka u anuitniho splaceni je
niz$i nez mesicni splatka u splaceni degresivniho. Tento jev je charakterizovan vyS§im po-
dilem splacené jistiny u degresivniho splaceni a mize byt pro urcitou klientelu zajimavy
a atraktivni. Nemusi byt vSak vhodny pro vSechny klienty a to z diivodu vyss$i mési¢éni
splatky, kterou si nékteii klienti nemohou dovolit splacet z divodu jejich nedostatecné bo-
nity. Banka totiz v ramci svého schvalovaciho procesu pii poskytovani hypote¢niho tvéru
pocita s parametrem debt ratio, ktery predstavuje dluhovy pomér mezi piijmy a vydaji kli-
enta, a muze vyhodnotit, ze z po¢atku splaceni hypote¢niho tvéru nemusi byt klient scho-

pen tuto splatku splécet, i pfestoze splatka postupné klesa.

Aplikace degresivniho splaceni v UniCredit Bank by byla velmi vhodna z divodu rozsitu-
jici nabidky hypote¢niho produktu pro stavajici i potencialni klientelu, ktera stale vice vola
po nizsi cené a dokdze si dnes propocitat uspory vyplyvajici z nabizené moznosti. Nejvy-
znamngj$i Uspory pro klienta jsou realizovany v kombinaci s variabilni Grokovou sazbou.
Mésicni splatka diky niz§imu troku muze byt pro klienty akceptovatelna, pravé s ohledem

na skute€nost, Ze jistina je umotfovana ve vyssich ¢astkach.
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Kombinace fixni urokové sazby a degresivniho splaceni pfedstavuje ovSem nejvyssi me-
si¢ni splatku ze zkoumanych vyse uvedenych moznosti, coz nemusi klient z pocatku vni-
mat pfili§ pozitivné. Nicmén¢ 1 tato varianta muize byt pro konzervativniho a bonitniho
klienta vysoce atraktivni. Atraktivita spo¢iva v moznosti rychlejSiho umotovani hypotecni-
ho Gvéru se spojenim jistoty garantované urokové sazby na stanovené fixni obdobi. Lze
tedy fici, ze vSe zalezi na potfeb¢, pozadavku, moznostech a vlastnim usudku klienta, kte-

rou kombinaci by zvolil.

Uvedena tabulka klasifikuje typ klientely a vybér hypotecniho produktu.

Tab. 17. Klasifikace klientely pri vybéru hypotecniho produktu (viastni zpracovani)

Anuita + FIX Degrese + FIX Anuita + FLOAT | Degrese + FLOAT
. Jistota N~ .. N~ ..
Jistota . Nizsi averze k riziku | Nizsi averze k riziku
. Konzervativnost v 1 ,
Konzervativnost , Nizsi splatka Uspory
Uspory

Ve vyse uvedené tabulce je dle usudku autora této prace provedena klasifikace mozné po-
tencialni klientely, kterd by zvazovala vyuziti variability nabizenych parametrii hypote¢ni-

ho Gvéru.

Rozhodnuti klienta tykajici se vyuZziti hypote¢niho uvéru za Gcelem financovani jeho byto-
vych potieb je individudlni zélezitosti. Jeho prvnim pozadavkem je vétSinou cena tvéru,
tzn. kolik zaplati na Grocich po celou dobu splatnosti uvéru. Néasledné zvazuje svou averzi
k pfipadnému riziku. Zvazuje vyuziti variabilni (pohyblivé) Grokové sazby anebo garanto-
vane, a po dobu fixniho obdobi, neménné urokové sazby. Averze k riziku je vSak v ptipadé
floatové sazby relativni, protoZe hypotecni Givéry s variabilni irokovou sazbou se poskytu;ji
s moznosti pfechodu z této sazby na aktualni fixni urokovou sazbu. Tato podminka je vel-
mi dilezitd v ptipadé zvySovani pohyblivé slozky variabilni sazby. Z tohoto diivodu néktefi
,konzervativni‘ klienti zvazuji moznost variabilni hypotéky a v ptipad¢ jejiho pohybu sme¢-
rem nahoru, zafixuji. V neposledni fad¢ ale musi také uvazovat o vysi mésicni splatky.
Tyto uvedené parametry velmi vyrazn€ ovliviiuji rozhodovani klienta o0 mozném vybéru

varianty.
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Prevratna hypotéka s parametry degresivniho splaceni

Hypotéka s variabilni trokovou sazbou odvozenou od aktudlni situace na trhu penéz

s moznosti rychlejsiho splacenti jistiny a vySSich uspor zaplacenych na trocich.

Nové parametry:

e moznost kdykoliv pfejit na fixni urokovou sazbu,
e nedocerpani ivéru zdarma,

e po 12 mésicich od podpisu Gvérové smlouvy moznost mimotadné splatky az 4x
ro¢né v jakékoli vysi,
e marze banky garantovana po celou dobu splatnosti uvéru,

e vyuziti nabizenych produkti banky (pojisténi, bézny tcet apod.).

UniCredit Bank by se stala atraktivnéjsi pro klienty, pokud by rozsifila nabidku o splaceni
degresivni a to v kombinaci s variabilni 1 fixni urokovou sazbou. Pfedpoklad zvySené¢ho
zajmu o Pfevratnou hypotéku s moznosti degresivniho spléceni by se jisté projevil ve velmi
kratké dobé¢, jelikoz uspory jsou zde prokazatelné a splatka diky nizké trokové sazbé
by byla pro klienty ve vétsin¢ piipadi ptizniva. Nicméné UniCredit Bank by byla schopna
nabidnout tuto alternativu 1 v rdmci fixni Grokové sazby pro klientelu preferujici garanto-
vanou urokovou sazbu. V dobé¢ nizkych trokovych sazeb by tato nabidka byla jisté vitana.
V soucasné dob¢ je rozdil mezi fixni a variabilni urokovou sazbou niZ§i neZ tomu bylo
v minulosti. Pro banku by 1 tato alternativa byla pfinosna z divodu udrZeni si klienta
po dobu fixace, tzn. vyse inkasovanych trokli po dobu fixniho obdobi, v Ceské republice

pievazné S let.

Prestoze degresivni splaceni hypotecniho Givéru neptinasi bance takové troky jako ze spla-
ceni anuitniho, je nutné podotknout, ze je zde velka pravdépodobnost ziskani nové kliente-
ly, ktera bance pfinese vEtsi rist objemu hypotecnich avért a tim zvyseni podilu na ban-
kovni trhu v CR. MozZnost vybéru z uvedenych variant bude piinosna i pro stavajici kliente-
lu UniCredit Bank, kterd nebude zvazovat refinancovani hypote¢niho uvéru ke konkurenc-

nim institucim.
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Diky zvySenému poctu hypote¢nich uvéri, banka ziska nové klienty na trhu, kteti mohou
vyuzivat i dalsi jeji bankovni produkty a pfipadnd ztrata z arokd mulze byt z vyuzivani

téchto produktl kompenzovana.

13.3 Hypote¢ni Gvér s cross-sell bankovnich produkti

V soucasné dob¢ jsou hypotecni uvery velmi aktudlnim tématem v oblasti bankovnictvi.
Diky snizujicim se urokovym sazbam klienti aktivné vyuzivaji refinancovani stavajicich
hypotecnich uvéra ¢i preklenovacich uvért ze stavebnich spofeni. Lidé také reaguji na sni-
zujici se trzni hodnoty nemovitosti a zvazuji koupi nemovitosti ke svému bydleni anebo

k prongjmu.

Stale vice se na bankovnim poli setkdvame s vét§im konkurenc¢nim bojem o ziskani klienta.
Komer¢ni banky jsou ochotny a schopny snizit svou obchodni marzi, aby klienta oslovily
atraktivné nizkou cenou. Tato vyhoda je ovSem kompenzovéana dal$im prodejem bankov-
nich produkti komer¢ni banky, kterd hypotecni tivér nabizi. Jde o tzv. cross sell, kdy ko-
meréni banky toci na klienty s nabidkami nizké urokové sazby, ale podminuji tuto cenu
vyuzitim jejich vlastnich produktl. Diky zminovanému cross- sellu, ktery bance pii ziskani
klienta ptfinese dal§i vynosy z vyuziti jejich bankovnich produkt, miizeme konstatovat,
ze nabidka hypote¢niho produktu je pro komeréni banku klicovou zaleZitosti a stava

se nosnym produktem.

Pii sestaveni Ptrevratné hypotéky s degresivnim spladcenim byly v pfedchézejici kapitole
uvedeny parametry, za kterych se bude tato hypotéka poskytovat. Bylo také uvedeno, Ze
pfi této variant¢ UniCredit Bank nebude inkasovat takovou vysi urokll jako je tomu
u anuitniho splaceni, nicméné diky zvySenému objemu poskytnutych hypotecnich avéra ani
tato ¢astka neni zanedbatelnd. K uvedenému hypotecnimu tvéru také mohou byt nabizeny
bankovni produkty a sluzby, které mohou klienti vyuzZit a banka tak ziskat dals$i vynosy
z téchto produktu.

Z nize uvedenych informaci vyplyva, Ze v roce 2009 byla hypote¢ni zadluzenost v CR vel-
mi nizk4 a 1 v souCasné dobé¢ tato zadluzenost nedosahuje rozmért, které¢ dosahuji zemé
jako jsou naptiklad Némecko, Velkd Britanie ¢i Dansko. Z grafu je tedy patrné, Ze na Ces-
kém hypotec¢nim trhu je velky potencidl v této oblasti a je tedy nutné mit k dispozici kvalit-

ni hypote¢ni produkty k osloveni nové klientely.
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Hypotet ni dluhy na hlawvu, EUR tis., 2009

MNathedands
Trlaned

Lurx embsmurg
.5 A,
Swaden

Ii

S
=

Finland
Spain

Belgiumm
Cyprus
Eul?
France
Portugal |
Ausstria

!Hli“

Li
o

Grmaca
Italy
Estania |

' b

Lithuania
Slowabia
Hungary

Poland
Bulgaria |
Tusrbony
Romania
LIk rasirn F
Fapusia | 013

N R A N
o O O

0,13 thousand 218 thowsand 41,984 thousa

Obr. 26. Hypotecni dluhy na hlavu (Hypostat, 2009)

Cilem navrhovaného hypote¢niho tvéru s vyuzitim kombinace degresivniho splaceni, fixni
a variabilni urokové sazby a nasledného cross sellu bankovnich produktii a sluzeb, je rozsi-
fit pocet novych klientd, udrzet klientelu stavajici a zabezpecit pro ni komplexni, spolehli-

vé a precizni produkty a sluzby tak, aby se UniCredit Bank stala jejich domovskou bankou.
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ZAVER
Zaklady hypotec¢niho bankovnictvi byly polozeny v jiz relativné vzdalené minulosti,

nicméné hypotecni uvér je finanénim produktem velmi charakteristickym prave pro dnesni

dobu a zivotni styl.

V prvnich porevolucnich letech, kdy na tuzemském trhu byl hypotecni Gvér né¢im novym
a neptili§ znamym, ptredstavoval z pohledu bank produkt prodejny témét v jakékoliv podo-
bé urcené poskytovatelem hypotéky. Nicméné jako v kterémkoliv jiném oboru zacala po-
stupné nardstat nabidka, sililo konkuren¢ni prostiedi a zacala se stale silnéji projevovat
ant ve snaze po dosazeni a udrZeni trzniho podilu banky v této oblasti. Tento trend samo-

ziejmée pokracuje a sili i v soucasnosti.

Ne kazdy zajemce o hypotéku je tak dusledny, trpélivy a vyznacuje se takovou finan¢ni
gramotnosti, aby si veskeré varianty hypotecnich Gvéra, které mu predklédaji jednotlivé
bankovni domy, propocitaval do posledniho detailu a podrobnosti. Na druhou stranu tren-
dem posledni doby je stale §irSi nabidka finan¢nich poradcii, tzv. tietich stran, ktefi jsou
vzhledem ke své specializaci v tomto businessu velmi fundovani a toto precizni srovnani
jsou schopni a ochotni pro zdjemce o hypotéku provést. Je tedy zcela jednoznacné, Ze jde
o kazdy detail, ktery nakonec mize bance obchod — to znamena hypotéku — ziskat nebo
naopak ztratit. Banka si nemiZe dovolit nereagovat na nové moznosti a varianty nabizené
na trhu, nemuze si dovolit vétsi prodlevu v jejich zavadéni. Zcela optimalni potom je, po-
kud je finan¢ni instituce schopna pfijit sama s n€jakou novinkou, kterd ji po urcity cas pfi-

nese konkuren¢ni vyhodu.

Za velmi podstatné charakteristiky hypotecniho Gvéru lze povazovat typ uroceni, model
splaceni, pfipadné jejich vzajemné kombinace. A prave touto problematikou jsem se v di-

plomové préci zabyvala.

V uvodni ¢asti mé analyzy moznosti v této oblasti jsem se zabyvala makroekonomickym
vyvojem, se kterym vyvoj urokovych sazeb bezprostiedné souvisi, vyvojem jak floatovych
sazeb, tak 1 vyvojem hodnot interest rate swap a od né&j odvislym vyvojem sazeb fixnich.

Analyza a porovnani téchto konkrétnich vyvojovych kiivek a trendi mé potom piivedla

k ndvrhu inovovaného produktu — kombinaci floatoveé sazby a degresivniho splaceni apli-
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kované u hypotecniho uvéru, jejichz uvedeni na trh by mohlo klientovi, ale v kone¢ném

disledku z pohledu prodejnosti i bance, pfinést zajimavé efekty.

Vyhodou degresivniho splaceni jako takového je rychlejsi splaceni jistiny, avsak za cenu
vétsiho zatizeni cash flow klienta, zvlasté v kombinaci pii vyuziti fixni sazby. Pfinosem
mnou navrzené kombinace - floatové sazby a degresivniho splaceni - jsou uspory ve pro-
spéch klienta, kdy vétsi podil splacené jistiny v celkové splatce je kompenzovan mensim

objemem placenych urokt diky nizké — floatové - trokové sazbé.

Vyrazna efektivita tohoto modelu pro klienta v aktudlnich podminkach byla v mé praci
jednoznacéné prokazana. Efektem pro banku je potom rozsifeni spektra nabizenych produk-
th, a to o produkt, ktery mize degresivné splaceny hypotecni uvér, pivodné¢ vhodny spise
pro financné silnéjsi klientelu, zpfistupnit vétSimu okruhu potencidlnich zdjemct o hypoté-

ku — a tim zvysit konkurenceschopnost a umoznit dalsi expanzi banky na hypote¢nim trhu.
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Rezervace urokové sazby Page 1 of 1

¢ UniCredit Bank

Rezervace Urokové sazby

Vyhotoveno dne: 05.03.2013
Jméno bankére: Be. Lenka ReZiidkova
e-mail: lenka.reznakova@unicreditgroup.cz
telefon: +420724024730
|D Zadosti: 181772

Jméno klienta Petr Novak

Zakladni parametry pozadovaného tvéru

Produkt: Hypote&ni Gvér Géelovy rezidenéni Individual Splatnost: 25 let

Vyse Gvéru: 1.500.000 CZK Vyse splatky: 6.654,00 CZK
. . Referenéni sazba BMR + pfirazka 2,03 % Urokova sazba ke dni

Urokova sazba: p.a. vystaveni tohoto dokumenty 240 % P-a-

BMR - Base Mortgage Rate

Prirazka k referenéni sazb& BMR je klientovi rezervovana ve vysi 2,03 % p.a. do
19.03.2013 vietné.

Pirazka je v uvedené vysi rezervovana za téchto predpokladu:
- nedojde ke zméné poZadovanych parametrl Gvéru {typ produktu, vy&e Gvéru, doba splatnosti)

- hodnota nemovitosti, ktera bude slouZit jako zaji§téni Gvéru, bude dle odhadu zpracovaného v souladu s metodikou
banky alespon ve vy$i 2.000.000 CZK

- klient bude vyuZivat nékteré z Osobnich Kont Banky dle svého vybé&ru, na némz bude vykazan mésiéni kreditni obrat
ve vySi minimainé 9.981 CZK

- klient bude vyuzZivat libovolnou kreditni kartu UniCredit Bank
- klient bude mit k danému Gvéru sjednano jednorazoveé pojisténi CARDIF (pojisténi schopnosti splacet)

- nejpozdsji do 19.03.2013 véetné klient do banky dorudi kompletni Zadost o Uvér (. vypinénou a podepsanou Zadost
o Ovér véetné vech pozadovanych podkiadu) ) a soudasné nejpozdaji do 30 kalendafnich dni od data dorugeni
kompletni Zadosti o Gvér do banky bude mezi bankou a klientem podepsana smlouva o poskytnuti uvéru a prislugné
zajistovaci smlouvy

CARDIF - pojisténi schopnosti splacet:

Typ pojisténi Pojistné Pojisténi rizika
: Z . .. umrti a pracovni neschopnost nebo
Jeggﬁg?égivé jednorazova Eastka amrti a nedobrovolna ztrata zaméstnani (pouze pro zaméstnance)
: 45.000 nebo
na 60 mésich amrti a invalidita [1.stupné
pravidelné 595 smrt z divodu nemoci nebo Grazu

mési¢ni pojistné
- soubor A

pina invalidita z divedu nemaci nebo drazu

mésiéné pracovni neschopnost z divodu nemoci nebo Urazu

Tento dokument nezavazuje banku k poskytnuti tvéru. Udaje, které obsahuje, odpovidaji nabidce, kterou by banka uéinila
klientovi za soucasnych trznich podminek na zékladé jim poskytnutych podkladu. Zjistény rozdil mezi informacemi predbézné
sdélenymi klientem za tcelem rezervace Urokové sazby a informacemi kiientem nésledné doloZenymi miize v konkrétnim
pfipadé eviivnit vyslednou nabidku a byt divedem odlinosti Gdajii od ddaji zde uvedenych.

http://e5golo01.intranet.unicreditgroup.eu:7778/pls/apex/f?p=400:21:345166068612860... 5.3.2013
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Komeréni banka, a.s,
Pobodka 106630

Tr. T. Bati 152
Zlin
76120
Nabidka hypoteéniho tvéruy
Platna ke dni: 12.03.2013
I. Zakladni podminky

koupé nemovitosti - prodavajici souhlasi se zastavou |
houpénomovicn o s
ovitosti ] - TSDO DUD,OOT(“:V
T

| Ugel hypoteniho avéru

Typ nemovitosti

Celkova cena nemovitosti

Viastni prostedky

1,500 000,00 K& |

Predpokladana vyse zaﬁ.éni N

vaée h@;fﬁﬁvérﬁ 7

Urokova sazha

| Vyse mésiéni splatky

Vyse uvedenou arokovou sazbu Vam garantujeme po dobu 30 kalendanich dnd od data platnosti této nabidky
(viz Platna ke dni), za predpokladu, Ze dojde ke splnani véech podminek uvedenych v této nabidce.

Pro informaci uvadime i dalgi varianty vye mésiénich splatek (troku):

1.7 Yy E—

Doba plqtnosti Urokova sazba | 15 20 25 30 N
| Gixace)Us | - S N SR S
-

LStet | 299%pa. | 10352 _ |82 7106 |e3t6

1. Ceny a poplatky

Ceny souvisejici s poskytnutim hypoteéniho tvéru
| CenazazoracovaniHiti
| Cena za posouzeni rizika zastavy (ocenéni) — bytova jednotka

[ 20m00Ke

_ 3500,00 K&

Cena za posouzeni rizika zastavy (ocenéni) — rodinny dim N 4 500,00 K&
_Cena za posouzen| rizika zastavy (ocenéni) — ostatni typy nemovitosti | __Individualng
|conazaberpdni (Vérunandvhnavklgd ™) | 150000 Ke

Cena za spravu Gvérového gt - il - zdarma

| Cena za flexibilitu Gétu ) 99,00 K& I mésiéné |

*) Cena neni uctovana v piipads, 7e se Jedné o refinancovani hypotecniho dvéru z Jiného penéiniho tistavu.

*) Tato cena je tictovana pouze v pripadé, kdy budete pozadovat rychlejsi derpani uvéru, tzn. KB Vam poskytnuté finanénf prostiedky
uvolni pfed zépisem zéstavniho prava do katastru nemovitosti. Cena neni uctovdna v piipadsé, e se Jjedna o refinancovéni hypotedniho
Uvéru z jiného penédiniho dstavu.

") Cena za flexibilitu véru je ictovana pouze v pripadé, kdy se jedna o Flexibilni hypotéku. V pripadé Flexibilni hypotéky 2v1 je cena
uétovdna za tcelovou i nedicelovou cést zvIASt

Komercéni banka, a. s., se sidlem: 1/2
Praha 1, Na Pfikopé 33 ép. 969, PSC 114 07, IC: 45317054 ”"”” "”””I "I“"I””“

ZAPSANA V QBCHODNIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, ODDIL B L02KA 1300
10660062968512
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Dalsi produkty

Wyée pojistného — rizikové Zivotni pojisténi KP ****)
Varianta A - pojisténi smrti a piné invalidity 375 K& | mésicné
Varianta B - pojisténi smrti, piné invalidity a pracovni neschopnosti 525 K& | mésiéné
Varianta C - pojisténi smrti, piné invalidity, pracovni neschopnosti a 675 K& | mésicneé
ztraty zaméstnani

[ VyEe pojistného — pojisténi nemovitosti Ceské pojistovny ****) | 195 KE / mésiéné |

***% Jednd se pouze o orientacni vy$i mésicniho pojistného.

Rizikové #ivotni pojisténi Komeréni pojistovny je nabizeno ve 3 variantach, které se lisi rozsahem pojistnych rizik.
Dojde-li béhem splatnosti hypotecniho tvéru k pojistné udalosti, uhradi pojistitel, tj. KP, nesplacenou vy3i hypotecniho
uvéru Komeréni bance (v piipadé smrti nebo plné invalidily) nebo po urcitou dobu pfevezme Ghradu splatek avéru (v
pfipadé pracovni neschopnosti nebo ztraty zaméstnani).

Pojisténi nemovitosti (majetku) sjednané u spoleénosti Ceska pojistovna kryje riziko v pfipadé Skody na
sastavené nemovitosti vznikié napfiklad vioupénim, pozarem, vichiici, povodni apod. Dojde-li béhem splatnosti
hypoteéniho tvéru k pojistné udalosti, uhradi pojistitel, tj. Ceské pojistovna $kodu vzniklou na nemovitasti Komercni
bance.

Ceny v pribéhu splatnosti hypoteéniho tivéru

"Cena za zménu ve smlouvé vymezenych podminek z podnétu klienta 4 000,00 Ké |
Cena za zménu Grokové sazby k datu ukonéeni platnosti irokove zdarma
sazby
Cena za vydani Potvrzeni o zaplacenych drocich k 31.12. zdarma
Cena za ¢erpani hypote¢niho Ovéru zdarma
Cena za eleklronicky vypis z (vérového Uctu / papirovy vypis zdarma / 20 K& mésiéné
Cena za zménu ve smlouvé — osobni Gdaje klienta, zména Cisla Uctu zdarma

| pro splaceni Gvéru nebo zména formy vypisu

Poskytnuti hypotecniho Gvéru a jeho konkrétni podminky jsou zavislé zejména na predlozeni JZadosti o poskytnuti
hypoteéniho avéru”, predloZeni dokumentii vyznagenych v Seznamu doklad(, kladnym zhodnocenim schopnosti splacet
a uzavienim pfisluéné ,Smlouvy o uvéru".

Nabidka hypotééniho tvéru je platna k vy$e uvedenému dnia plati za spInéni nasledujicich podminek:
+sjednani rizikového Zivotniho pojisténi u Komeréni pojistovny (ve vydi hypoteéniho Gvéru a na celou dobu
splatnosti Gvéru),
« sméfovani prijmi klienta na G&et vedeny v Komeréni bance (domicilace KB).

Ceny za sluzby souvisejici s poskytnutim hypotecniho avéru jsou uvedeny dle platného Sazebniku KB, platného k vyse
uvedenému dni.

Kontaktni pracovnik pro dalsi vyfizovani Vaseho hypote€niho tvéru:
Andreas Strohbach

bankovni poradce

Ti. T. Bati 152/19, Zlin

+420 955 557 194

+420 602 258 850

andreas_strohbach@kb.cz

Nabidku pfipravil: o Andreas Strohbach

jméno zpracovatele
Tel. &islo: +420 955 557 194
V pfipadé jakychkoliv dotazti nas mzete kontaktovat na uvedenych telefonnich Cislech.

Dalgi informace o hypoteénich Uvérech mizete ziskat na internetové adrese www.kb.cz nebo na bezplatné infolince
800 111 055

Komeréni banka, a. s., se sidlem: 22
Prsb N oo e (I R

10660062968512
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PRILOHA P III: NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU HB, A. S.

12.3.2013 15:59°52
9 ver.5.2.8 build 7

ﬂ_ngoteenf banka verze sazeb: 2/2013 - 4.3.2013

Orientac¢ni propocet hypoteéniho tvéru

Udaje o hypotecnim tvéru:

HUF - Hypoteéni tvér pro FO

Do 85 %
Ucel dvéru: Nakup nemovitosti  Typ splaceni: Anuitni
Vyse hypotéky: 1500 000,00 K&  Podil ivéru na zajisténi: 85 %
Typ drokové sazby (doba fixace): 5 let - FIX

Minimalni hodnota zajisténi: 1764 706,00 K&

Splatky hypoteéniho uvéru: Sleva z urokové sazby celkem: 0,25 % p.a.
Délka hypotéky / Pocet splatek: 25 let / 300 z toho za plat do CSOB: 0,15 % p.a.
Mésiéni splatka: 7 262,40 K& z toho za pojisténi CSOB2ze 3: 0,10 % p.a.
Potfebny &isty mésiéni pifjem: 19 704,40 K&

Individudini sleva: 0,65 % p.a.

Sieva za piat do CSOB je platnd jen v plipadé vedeni CSOB Aktivnino konta nebo C?SOB
Y 2 17 A . o, Exkluzivniho konta a pfi zasildni 1,3 nasobku mésiéni spldtky na uéet v CSOB!
VySIEdna u rOkova saZba = 3’1 9 /0 Sleva za pojisteni CSOB 2 ze 3 je platnd pouze v pripadé zadéni pojisténi tvéru v poZadovaném rozsahu!

Individudini slevu Vdm garantujeme pokud predate kompletni Navth na uzavieni uvéru v rémei akéni nabidky.

Dal$i mozZnosti splatky pro porovnani: 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let
Mésiéni splatka: 14 616 10 496 8 462 7 262 6479 nelze
Potfebny ¢isty mésicni pfijem: 28 896 23 746 21204 19704 18 725 nelze

Financovani investi¢niho zdméru: Finanéni situace:

Celkovy investiéni zamer: Mési¢ni ¢isté pfijmy celkem: 20 000,00 K&
Hypotéka: 1500 000,00 K&  Mési¢ni vydaje celkem: 17 888,40 K¢
splatka hypotéky: 7 262,40 K¢

sprava hypotéky: 150,00 K¢&

Pojisténi U+N+D: 0,00 K&

Zivotni pojisténi: 0,00 Ké

dalsi splatky a zavazky: 100,00 Ké

ostatni: 0,00 K&

Zivotni minimum: 10 376,00 K¢

povinna minimalni rezerva: 1 816,00 Ké

Zlstatek pfijmu: 295,60 Ké

Vzhledem k uvedenym pfijmim a vydajim muzZe byt maximalni vye Vasi hypotéky az: 1 548 000,00 K&

Dékujeme Vam, Ze jste se s duvérou obratili na Hypoteéni banku, a.s.
V pfipadé jakychkoliv dotazii se prosim obracejte na nie uvedeného pracovnika.
Kontaktni Udaje klienta: __Kontakrm’ udaje obchodniho manaZera:

Variharova Ludmila

Kvitkova 4323
760 01 Zlin
Zlin
E-mail: E-mail: vanharova.ludmila@hypotecnibanka.cz
Telefon: Mobil: Telefon: 577 212 464 Mobil: 603 253 817

FAX: 577 212 467
WWW:



