Projekt stanoveni konkurenceschopné politiky
urokovych sazeb u hypotecnich uvéru ve
vybraneé bance

Bc. Jana Svorcikova

Diplomova prace Univerzita Tomase Bati ve Zliné
2020 Fakulta managementu a ekonomiky




Univerzita Tomase Bati ve Zliné
Fakulta managementu a ekonomiky
Ustav financi a Géetnictvi

Akademicky rok: 2019/2020

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

(projektu, uméleckého dila, uméleckého vykonu)

Jménoapfijmeni:  Bc. Jana Svoréikové

Osobni &slo: M190655

Studijniprogram: ~ N6202 Hospodafska politika a spréva

Studijni obor: Finance

Forma studia: Kombinovana

Téma prdce: Projekt stanoveni konkurenceschopné politiky trokovych sazeb u hypoteénich

tivérd ve vybrané bance

Zasady pro vypracovani

Uvod
Definujte cile préce a pouZité metody zpracovani prce.
|. Teoreticka cdst

- Na zékladé literdrni reserse zpracujte teoretické poznatky z oblasti hypotecniho bankovnictvi.
I1. Prakticka ast
- Analyzujte a nasledné provedte statistické srovnani zékladnich makroekonomickych ukazateld, které maji vliv na vyvoj tiro-
kovych sazeb hypotecnich tvérd.
« Navrhnéte konkurenceschopné tirokové sazby a parametry hypotecniho tivéru vybrané banky.

« Provedte rizikovou a nakladovou analyzu projektu.

Zavér



Rozsah diplomové prace: cca 70 stran
Forma zpracovani diplomové prace:  Tist&nd/elektronicka

Seznam doporudené literatury:

JURECKA, Véclav. Makroekonomie. 3., aktualizované a rozsifené vydani. Praha: Grada, 2017, 368 s. ISBN 978-80-271-0251-8.
KANTNEROVA, Libéna. Ziklady bankovnictvi. Teorie a praxe. Praha: C. H. Beck, 2016, 213 s. ISBN 978-80-7400-595-4.

LISKA, Petr, Stefan ELEK a Karel MAREK. Bankovni obchody. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 214 5. ISBN 978-80-7478-510-8.
MANKIW, N. Gregory a Mark P. TAYLOR. Macroeconomics. 3rd ed. Andover: Cengage Learning, 2014, 451 5. ISBN 978-1-4080-8197-

6.
MISHKIN, Frederic S. The economics of money, banking, and financial markets. Eleventh edition. Boston: Pearson, 2016, 724 5. ISBN

978-1-292-09418-2.

Vedouci diplomové préce: Ing. Blanka Kamenikova, Ph.D.
Ustav financi a déetnictvi

Datum zadani diplomové prace: 6. ledna 2020
Termin odevzddni diplomové price: 21. dubna 2020

LS;

doc. Ing. David Tucek, Ph.D. prof. Dr. Ing. Drahomira Pavelkova

dékan feditelka tstavu

Ve Zliné dne 6. ledna 2020



PROHLASENIAUTORA
BAKALARSKEMDIPLOMOVE PRACE

Prohladuji, ze

beru na védomi, Ze odevzdanimdiplomové/bakalaFské prace souhlasim se zvefejnnim své prace podle zakona &.
111/1998 8b. o vysokych Skolach a o zméné a doplnéni dalSich zakond (zakon o vysokych Skolach), ve znéni
pozdejsich pravnich pfedpisd, bez ohledu na vysledek obhajoby;

beru na védomi, Ze diplomova/bakalafska prace bude uloZena v elektronické podobé v univerzitnim informaénim
systému dostupna k prezenénimu nahlédnuti, Ze jeden vytisk diplomové/bakalafské prace bude uloZen na
elektronickém nosiciv pfirugni knihovné Fakulty managementu a ekonomiky Univerzity Toméase Bati ve ZIiné;

bylfa jsem sezndmen/a s tim, Ze na moji diplomovou/bakalafskou praci se piné vztahuje zakon & 121/2000 Sb. o
préavu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zm&n& nékterych zakonu (autorsky zakon) ve
znéni pozdéjSich pravnich pfedpistl, zejm. § 35 odst. 3;

beru na védomi, Ze podle § 60 odst. 1 autorského zakona ma UTB ve Zlin& pravo na uzavienilicenéni smlouvy o
uZiti $kolniho dilav rozsahu § 12 odst. 4 autorského zakona;

beru na védomi, Ze podle § 60 odst. 2 a 3 autorského zakona mohu uZit své dilo - diplomovou/bakalafskou préd
nebo poskytnout licenci k jejimu vyuZiti jen pfipousti-li tak licenéni smlouva uzaviena mezi mnou a Univerzitou
TomaSe Bati ve Zliné stim, Ze vyrovnani pfipadného pfiméfeného pfispévku na thradu nakladu, které byly
Univerzitou Tomase Bati ve Zliné na vytvoieni dila vynaloZeny (aZ do jejich skutecné vySe) bude rovnéz predmétem
této licenéni smlouvy;

beru na védomi, ze pokud bylo k vypracovani diplomové/bakalafské prace vyuZito softwaru poskyinutého Univerzitu
ToméaSe Bati ve ZIin& nebo jinymi subjekty pouze ke studijnim a vyzkumnym Géeltm (tedy pouze k nekomerénimu
vyuZiti), nelze vysledky diplomové/bakalafské prace vyuzitke komerénim adelum;

beru na védomi, Zze pokud je vystupem diplomové/bakalarské prace jakykoliv softwarovy produkt, povazuji se za
soucast prace rovnéz | zdrojove kady, popf. soubory, ze kterych se projektskiada. Neodevzdanitéto soucastimize
byt diivodemk neobhajenipréce.

Prohlasuj,

1.

e jsem na diplomové/bakalafské praci pracoval samostainé a pouZitou literaturu jsem citoval. V pfipadé publikace
vysledkd budu uveden jako spoluautor.

2. e odevzdana verze diplomové/bakalafské prace a verze elektronicka nahrand do IS/STAG jsou totoZné.
Ve Zliné )
v
7 V- o
. A B
Jménoa pHjment: ,Jﬁ.‘!’/.?e ‘S" e/ ’ZO" @

podpisdiplomanta



ABSTRAKT

Diplomova praca je zamerana na problematiku hypotekarnych uverov, konkrétne hypotekar-
nych urokovych sadzieb. Ciel'om diplomovej prace je stanovenie konkurencieschopnej po-
litiky trokovych sadzieb hypotekarnych uverov pre vybran banku. Podstatou je vytvorenie
projektu, v ktorom budi nastavené nové parametre konkurencieschopného hypotekarneho
produktu. Prvli Cast’ prace tvori teoreticka Cast’, ktora na zaklade teoretickych poznatkov
z dostupnych literarnych zdrojov dava prehl'ad o hypotekarnom trhu. Zaobera sa hypotekar-
nymi uvermi, postupmi pri ich poskytovani, ich pravnou tpravou a tiez ukazovatel'mi, ktoré
su vysvetl'ované najma v praktickej Casti prace. Prakticka Cast’ sa podrobne venuje analyze
makroekonomickych ukazovatel'ov spolu s ich vyhl'adom do buducna. Vysledkom tejto ana-
lyzy je zistenie, ako vplyvaji dané ukazovatele na hypotekarne irokové sadzby. Dalej je
praca zamerana na zdroje banky a sleduje sa ziskovost’, priCom je pocitana ¢istd urokova
marza a je uskuto¢nena analyza ziskovosti a likvidity ¢eskych bank. Projektom diplomovej
prace je navrh novych parametrov konkurencieschopného hypotekarneho tveru, a to na za-
klade predchadzajucich analyz. V zévere prace bol projekt podrobeny nékladovej a rizikovej

analyze.

KTIucovée slova: hypotekarny tver, irokova sadzba, makroekonomické ukazovatele, ukazo-

vatele ziskovosti, progn6za, nové parametre tiveru

ABSTRACT

The diploma thesis is focused on problematic of mortgage loans, specifically interest rates.
The main goal of the diploma thesis is to set competitive policy of the interest rates of mor-
tgage loans for chosen bank. Entity of the thesis creates the project in which will be set the
new parameters of competitive mortgage product. First part of the thesis starts with the the-
oretical part, which puts on the base of theoretical knowledges from the literary resources
the overview about mortgage market. The first part is focused on mortgage loans, the process
of providing mortgage loans, legislation and also indicators, which are explained in the
practical part. Practical part deals in details with analysis of macroeconomics indicators also

with forecast. The result of this analysis is to know, how the indicators affect to mortgage



interest rates. The diploma thesis is next focused on the sources of the bank and sked the
profitability, where the net interst margin is calculated and also is conducted analysis of the
profitability and liquidity of czech banks. The project of the diploma thesis is to suggest the
new parameters of competitive mortgage loan on the base of previous analysis. At the end

of the work the project has been submitted by risk and coast analysis.

Key words: Mortgage Loan, Interest Rate, Macroeconomics Indicators, Profitability Indica-

tors, Prediction, New Parameters of Mortgage Loan
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UvVOD

Otazka byvania, Ci vlastnictva nehnutel'nosti je problémom Sirokej vrstvy obyvatel'stva. Az
80 % obyvatel'ov Ceskej republiky uprednostiiuje vlastnictvo domu, &i bytu pred byvanim
v prenajatom byte, ¢i dome. Vyhodou vlastného byvania je najmé vécsia istota, avSak nevy-
hodami st vysoké obstaravacie naklady nehnutel’nosti a velkd zodpovednost. Vysoké na-
klady na obstaranie nehnutel'nosti tvoria ceny nehnutel'nosti, ktoré sa za posledné roky do-
stali na vysoku uroven. LCudia, ktori uprednostiiuji byvanie v prendjme, castokrat kvoli vy-
sokym cendm nehnutel'nosti ale tiez z dovodu viacsej flexibility sa musia prispésobovat’
vlastnikovi nehnutel'nosti. Existuji r6zne vyhody a nevyhody byvania vo vlastnom, ¢i v pre-

najme a kazdy sa mdze rozhodnut’ podla svojich preferencii.

Najdolezitejsou otdzkou pri zaobstaravani si nehnutelnosti su finanéné prostriedky. Casto-
krat pri sucasnych cendch nehnutel’nosti si I'udia, najmi mladi a mladé rodiny zo svojho
prijmu nedokazu zaplatit’ dom, ¢i byt a preto sa obracaji na banky alebo finan¢nych spro-
stredkovatel’'ov so ziadostami o Gver. AvSak tieto Ziadosti nie st automaticky kladne vyba-
vené, je to dlhy proces, v ktorom si banky musia preverit’ Ziadatel'ov, aby sa uistili, ze budu
schopni uver splacat’. Tento postup je vysvetleny v teoretickej Casti diplomovej prace, rov-

nako ako zékladné pojmy tykajtice sa hypotekarneho tveru.

Cielom diplomovej préace je navrhnat’ konkurencieschopny hypotekarny produkt, konkrétne
nové parametre k su¢asnému hypotekdrnemu produktu, ktoré oslovia novych klientov, no-

vych ziadatel'ov o uver, pripadne Ziadatel'ov o refinancovanie sucasné¢ho uveru.

Diplomova praca pozostava z troch Casti. Prva Cast’ je teoreticka cast’, ktora tvori literarna
reSer§ z dostupnych zdrojov Ceskej aj zahrani¢nej literatury. V teoretickej Casti st spraco-
vané teoretické poznatky z bankovej oblasti, konkrétne zamerané na hypotekarne tvery.
Z oblasti hypotekarnych uverov st vysvetlované zakladné pojmy, postupy pri vybavovani
ziadosti o uver, pravna uprava, hodnotenie vykonnosti banky, d’alej su vysvetlované mak-
roekonomické ukazovatele a metddy Statistickej analyzy, ktoré st vyuzité v praktickej Casti.
Prakticku Cast’ tvori podrobne vypracovana analyza makroekonomického prostredia, zame-
rana na zistenie vplyvu makroekonomickych ukazovatel'ov na vyvoj tirokovych sadzieb pri
hypotekarnych tveroch. Na zaklade tejto analyzy je v praktickej ¢asti vypocitany aj odhad
buditiceho vyvoja urokovych sadzieb. Daldou analyzou v praktickej ¢asti potrebnou pre pro-
jekt diplomovej prace, je analyza likvidity a ziskovosti eskych bank, v ktorej je vypocitana

aj hodnota Cistej urokove] marze vybranej banky. Poslednt ¢ast’ diplomovej prace tvori
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projektova cast’, v ktorej st na zaklade analyz navrhnuté nové parametre hypotekarneho pro-
duktu. Na zéklade novych parametrov hypotekérneho uveru méze banka ziskat’ novych

klientov. Projekt je podrobeny nakladovej a rizikovej analyze.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnym cielom prace, ktory uz vyplyva z ndzvu prace je stanovenie konkurencieschopnej
politiky urokovych sadzieb hypotekarnych uverov vo vybranej banke. Ciel'om prace je teda
vytvorenie projektu, v ktorom budu nastavené nové parametre konkurencieschopného hypo-
tekarneho produktu. Pdjde o produkt, o ktory budii mat’ klienti zdujem ale zaroven o pro-

dukt, ktory prinesie banke vynos.

Dal§im cielom je uskuto¢nenie makroekonomickej analyzy uritych makroekonomickych
ukazovatelov, ktoré ovplyviiuju vyvoj tirokovych sadzieb u hypotekarnych uverov. Ciastko-
vym cielom bude porovnanie hypotekarneho trhu v Ceskej republike s vybranou bankou a

prognéza hypotekarnych urokovych sadzieb na d’alSie obdobie.
Aby boli dosiahnuté stanovené ciele diplomovej prace, bolo nutné pouzit’ vybrané metody.

Na zaklade literarnej reSerSe je spracovana teoreticka ¢ast’ diplomovej prace, ktord sa opiera
o poznatky z dostupnych literarnych zdrojov, ¢i uz ¢eskych alebo zahrani¢nych. Teoreticka
Cast’ sa tyka problematiky hypotekarnych uverov, makroekonomickych ukazovatel'ov a Sta-
tistickych metod, ktoré budi vyuzité v praktickej Casti prace. Aktudlne podmienky pre zis-
kanie hypotekarnych tverov budu doplnené z internetovych zdrojov.

Ddlezita ¢ast’ diplomovej prace zohrdva makroekonomickd analyza, pri ktorej s pomocou
zberu makroekonomickych tdajov vytvorené prehl’'adné grafy a tabul'ky vyvoja tychto uka-

zovatelov.

Nasledne je uskuto€nené Statistické zrovnanie vybranych ukazovatelov pomocou linedrnej
regresie, na zaklade ktorej je mozné zistit, ktory ukazovatel’ ma vplyv na priemerné hypote-
karne trokové sadzby. Najskor je potrebné uskutocnit’ korelaént analyzu nazbieranych uda-
jov- Casovej rady, aby bolo mozné zistit’ kladné a zdporné korelacie. Vysledkom linedrne;j
regresie je linedrny model, ktory hovori aké makroekonomické ukazovatele vplyvaji na
vysku hypotekarnej urokovej sadzby. Pomocou regresnej analyzy je bliZSie zisteny aj vztah
nezamestnanosti s hypotekdrnymi tirokovymi sadzbami. Linedrna regresia je vyuzitd aj pri
predikcii hypotekarnych urokovych sadzieb vybranej banky a to na zéklade zozbieranych
dat v makroekonomickej analyze. Dal§imi metédami, ktoré boli v praktickej Gasti diplomo-
vej prace pouZzité si pozorovanie najma aktualneho diania a interné rozhovory s vedenim

vybranej banky.
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Dolezitou metddou, ktord je v diplomovej praci vyuzivana je makroekonomicka analyza.
Okrem makroekonomickej analyzy je uskuto¢nena aj analyza likvidity a ziskovosti ¢eskych

bank a tiez analyza konkurencie na ceskom bankovom trhu, teda ich porovnanie.

V zévere prace bude projekt podrobeny nékladovej analyze, ktora predstavuje financné vy-

¢islenie projektu a rizikovej analyze, ktora objasni mozné rizika spojené s projektom.
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1 HYPOTEKARNE UVERY

1.1 Charakteristika hypotekarneho tiveru

Hypotekarne tivery patria ku klasickym bankovym uverovym produktom. St zaistené zaloz-
nym pravom k nehnutel'nosti, ktoré znamena relativne nizke riziko hypotekarnych uverov
a ich moznu dlhodobost. V Ceskej republike zacali banky vo vic$ej miere poskytovat’ hy-
potekarne tivery az po roku 1995. V tomto roku vstipila do platnosti legislativna tiprava

hypotekarneho bankovnictva. (Dvorak, 2005, str. 528)

Belas a kolektiv (2013, str. 372) definuje hypotekarny tver ako dlhodoby tcelovy uver,
ktory je zaisteny zaloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti a financovany vo vyske mi-

nimalne 90% prostrednictvom HZL.

Podl'a Dvotaka (2005, str. 529) je hypotekarny uver na zaklade upravy v zadkone o dlhopi-
soch tverom, ktorého splatenie vratane prislusenstva je zaistené zaloznym pravom k nehnu-
telnosti, ktord sa musi nachadzat’ na izemi Ceskej republiky, ¢lenského statu EU alebo iného

Statu, ktory tvori Eurdpsky hospodarsky priestor, vratane nehnutel'nosti rozostavane;.

Tkacova, Belas, Horvatova, Chovancovéa a Malacka radia medzi zakladné ¢rty hypotekar-

nych tverov nasledovné (2009, str. 222):

e Dlhodoby charakter, ktory vyplyva z podstaty financovania nehnutelnosti. AvSak
plati, Ze splatnost’ iveru nemdze byt dlhSia ako Zivotnost’ danej Giverovanej a zalo-
Zenej nehnutelnosti.

e Prisne vymedzeny tcel poskytovania hypotekarneho uveru rozliSuje hl'adisko ¢lene-
nia na uvery pre potreby zabezpecenia byvania a na podnikatel'ské ticely.

e Zabezpecenie tuzemskou nehnutel'nostou, ktoré predstavuje zalozné pravo na tu-
zemskt nehnutel'nost’” v prospech hypotekarnej banky. Pri niektorych klientoch
banka modze pozadovat’ dodatocné zabezpecenie vo forme depotnej zmenky, zZivotnej

poistky ¢i Specidlne vymenovanymi skupinami aktiv.
1.2 Clenenie hypotekarnych iiverov
Hypotekarne Gvery €lenime z viacerych hladisk.

Podl’a subjektu sa ¢lenia uvery (Kantnerova, 2016, str. 102):

e uvery fyzickym osobdm - obanom,
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e uvery pravnickym osobam — podnikatel'skym subjektom,

e ostatné uvery - orgdnom miestnych samosprav, obciam, mestam, vladam a bankam.

Podl’a existencie nehnutel'nosti ¢lenime hypotekarne tvery na (Tkacova, Belas, Horvatova,

Chovancova a Malacka, 2009, str. 226):

e existujucu nehnutel’nost’,

e vystavbu novej nehnutel'nosti.

Podl'a spdsobu refinancovania ¢lenime hypotekarne uvery na (Tkacova, Belas, Horvatova,

Chovancova a Malacka, 2009, str. 226):

e Klasicky,
e zalozeny na emisii hypotekarnych zaloznych listov,

e hypotekarny lizing (uvadza sa v ¢leneni, av§ak nepresahuje samostatny typ uveru).
Kantnerova (2016, str.102) uvadza ¢lenenie podl'a doby splatnosti uveru na:

e kratkodobé, so splatnostou do 1 roka,
e strednodobé, so splatnost'ou do 5 rokov,

e dlhodobé, so splatnost'ou nad 5 rokov.

1.3 Vyska hypotekarneho tiveru

Maximalna vyska hypotekarneho tveru je obmedzend dvoma zakladnymi faktormi (Dvotak,

2005, str. 529):

e vyska disponibilnych zdrojov klienta vyuZziteI'nych ku splacaniu iveru - hypotekarny
uver musi byt primarne splacany z prijmov klienta, ktoré musia byt v takej vyske,
aby sa dalo predpokladat’ riadne splacanie Gveru po celt dobu jeho splatnosti,

e cena zastavy, resp. vysSka zadlZiteI'nej hodnoty — hypotekarny tver musi byt’ zaisteny
zaloznym pravom k nehnutel'nosti, a jeho cena nemdze byt vyssia ako cena zéstavy.
Banky zvécSa pozaduji aby cena zastavenej nehnutel'nosti bola vysSia ako vyska
poskytnutého tiveru. Tato poziadavka sa da dosiahnut’ tak, Ze banka poskytne tver
len do urcitej vysky ceny zastavanej nehnutel'nosti alebo cenu nehnutel’nosti pre tieto
ucely stanovuju tak, aby pri jej pripadnom predaji bolo dosiahnuté takejto ceny, ktora

pokryje splatenie poskytnutého tiveru vratane prisluSenstva.

Radova, Dvotak a Malek (2013, str.183) uvadzaja, ze tento limit plati pre vSetky hypote-

karne uvery, ¢i uz s poskytnuté jednorazovo alebo s postupnym cerpanim.
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1.4 Uro&enie hypotekarnych tverov

Uroéenie hypotekarnych tverov sa odvija od vyvoja zakladnych urokovych sadzieb v §tate
a od situdcie na trhu s dlhodobymi dlhopismi. Vysku trokovej sadzby u hypotekarnych uve-
rov ovplyviluje aj cena zdrojov, z ktorych banka hypotekarne uvery poskytuje. Velku rolu
hré aj obdobie fixacie urokovej sadzby alebo vyska LTV. Urokova sadzba sa u hypotekar-
nych tverov zjednava individualne medzi klientom a bankou aje uvedena v uverovej

zmluve. Sadzba moze byt (Belas a kolektiv, 2013, str. 517):

e fixna — je garantovana po celu dobu fixacného obdobia,

e pohyblivd — meni sa behom celej doby tverového vztahu.

Rejnus (2014, str. 95) uvadza, ze tvery podl'a spdsobu tro€enia su fixne tro¢ené uvery a va-
riabilne tiro¢ené tvery. Fixne Grocené uvery, ako je aj vyssie spomenuté su tro¢ené po celu
dobu trvania fixnou trokovou sadzbou a variabilne Grocené uvery sa vyznacuju variabilnym
uro¢enim, ktoré sa po celu dobu trvania meni podla zjednanych podmienok, pricom sa od-
vodzuje od vyvoja predom urcenej referencnej trokovej sadzby (vécSinou je to niektora

sadzba centralnej banky alebo medzibankova referencné irokova sadzba).

Pri variabilne urocenych uveroch d’alej uvadza, Ze existuje viac moznosti variabilného uro-

¢enia uverov a najviac vyuzivané si nasledovné (Rejnus, 2014, str.95):

e Uvery s kontinudlnou vézbou Grocenia na referené¢nu trokovu sadzbu,
e Uvery surenymi podmienkami prispdsobovania uroCenia referencnej urokovej
sadzbe,

e uvery s docasnou fixaciou a neskdr so zmenou na variabilné Grocenie.

Plati, Ze pri kratSej dobe fixacie je irokova sadzba niZsia nez pri dlhsej dobe fixacie. Vycha-
dza to z toho, na koho dopadé trokové riziko z pohybu trokovych sadzieb na finanénom
trhu, ¢i na klienta alebo na banku. Vyhodou kratkej doby fix4cie je niz§ia garantovana uro-
kova sadzba po dobu fixacie a moZznost klienta na konci doby fixacie uhradit’ banke mimo-
riadne splatky. Nevyhodou je neistota spojend so situdciou na finanénych trhoch, ktora moze
negativne a skokovo ovplyvnit’ vysku bankou ponukanej tirokovej sadzby klientovi na nové

fixacné obdobie. (Belas a kolektiv, 2013, str. 517)

Cernohorska (2017, str. 127) uvadza vo svojej literattire, e fixna urokové sadzba zaruduje
klientovi garanciu po celtl dobu fixacie. Vyska urokovej sadzby zdvisi od doby fixacie, ¢im

dlhsia je doba fixacie, tym je aj urokova sadzba vyssia. Po uplynuti tejto doby, sa daju
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splatky navysit’ alebo znizit, pripadne sa d4 zmenit’ aj doba fixacie alebo odchod do inej

banky, ktord moze klientovi ponuknut’ lepSie podmienky k sucasnému uveru.

1.5 Cerpanie hypotekarnych tiverov

Hypotekarne uvery moze klient Cerpat’ dvojako. Prvym sposobom je jednorazové Cerpanie,
ktoré sa pouziva v pripadoch, kedy je z iverov financovana kiipa uz existujuceho objektu
alebo je hypotekarny uver pouzivany na splatenie iného tveru. Dal§im spdsobom je postupné
Cerpanie hypotekarneho uveru, ktoré sa vyuziva vtedy, ak je z tiveru financovana vystavba
alebo rekonstrukcia nehnutelnosti. Uver sa poskytuje postupne na tthradu nakladov spoje-
nych s vystavbou alebo rekonstrukciou nehnutel'nosti. Pokial’ financovana nehnutel'nost’ su-
Casne sluzi ako zéstava Uveru, tak vyska poskytnutého tiveru nemoéze po cela dobu presiah-

nut’ zastaviteI'n hodnotu nehnutel'nosti. (Dvorak, 2005, str.530)

Podl'a Gucika a kol. (2010, str. 70) je poskytovanie a Cerpanie tiveru spojené s dodrzanim
podmienok, ktoré su uvedené v uverovej zmluve. Ide o podmienky ucelovosti, ktoré ked’

klient nesplni, banka méze vypovedat’ iverovi zmluvu.

1.6 Splatnost’ hypotekarneho uveru

Doba, na ktoru je Giver investi¢ného charakteru poskytnuty, by nemala presiahnut’ Zivotnost’
objektu, ktory je z Giveru obstaravany. Lehota splatnosti hypotekarneho uveru je minimélne
4 roky a maximalne 30 rokov. V obdobi €erpania Giveru splaca dlznik Groky a poplatky z cer-
paného uveru, po ukonceni Cerpania tiveru splaca pravidelné splatky, ktoré st splatné ku ditu
splatnosti mesacnej splatky. Pocas celej doby hypotekarneho vztahu by mal byt klient
v produktivnom veku. Ak by sa dostal v priebehu splacania klient do déchodkového veku,
je nutné pribrat’ do uverového vztahu d’alSieho spoludlznika. (Belas a kolektiv, 2013, str.

520)

Podl'a Belasa a kolektivu (2013, str.520) sa moze hypotekdrny uver splacat’ anuitne, progre-
sivne a degresivne. Degresivny systém splacania Gverov je najstarSou formou splacania po-
ziciek. Vychadza z konStantného umorovania istiny. Klesanim dlznej ¢iastky sa znizuje za-
klad pre vypocet irokov. Nemenna splatka istiny spolu s klesajicim platenym urokom vy-
jadruje stale sa znizujucu splatku uveru. Anuitna platba sa sklad4 z tmoru a Groku. Umor je
splatka doposial’ nesplateného dlhu, tzv. istiny. Urok je &iastka, ktora sa rovna nasobku tiro-

kovej sadzby a istiny.
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Podl'a Dvotéka (2005, str.531) sa pri splacani hypotekarnych uverov vyuziva jednorazové
splacanie, priebezné splacanie, pripadne kombinacia oboch uvedenych spdsobov. Nevylu-
¢uje ani varianty progresivneho a degresivneho splacania, no v praxi nie st prilis obvyklé
a vyskytuju sa skor u podnikatel'skych hypotekarnych uverov. Jednorazové splatenie sa vy-
uziva v $pecialnych pripadoch. Vac¢sinou to byva v spojitosti s poistenim alebo stavebnym
sporenim. V tomto pripade klient plati po celu dobu splatnosti len Groky z uveru, pricom
splatnost’ tiveru je zjednana k urc¢itému datumu, ku ktorému klient ziska jednorazovu platbu
z zivotného poistenia €i stavebného sporenia, z ktorej tver jednorazovo splati. Priebezné
splacanie, obvykle formou pravidelnych konstantnych mesa¢nych anuit, je najéastejsi spo-
sob splacania hypotekarnych uverov. Konstantna vyska zostava ale iba po dobu, kym je fi-
nancovand urokova sadzba z Giveru. Pri zmene Grokovej sadzby sa meni odpovedajicim spo-

sobom aj vyska anuity.

1.7 Predc¢asné splatenie veru

Zakon (Ob¢. zék. §2399) umoziuje klientovi splatit’ tiver pred zjednanou splatnost'ou tiveru.
Pred€asné splatenie moZze byt vo forme pred€asného splatenia celého tiveru alebo len Casti
uveru. Pokial’ je zjednané splacanie uveru v splatkach, potom predcasné splatenie tveru je
oznacovan¢é ako mimoriadna splatka. Pre pripad pred¢asného splatenia tveru sa v zmluvach
o uvere vicSinou zjedna, ze pokial klient splati iver predcasne, musi poskytnut’ banke urcita
finan¢nt kompenzaciu, ktord ma banke kompenzovat’ naklady, ktoré jej vznikli v dosledku
predcasného splatenia iveru. Pokial’ klient pred€asne splati tver Ciastocne, dochadza k skra-
teniu doby splécania iveru, ktord je zjednana v zmluve o uver. Zmluvné strany sa mozu na-
miesto toho v zmluve dohodnut’, ze dojde k znizeniu vysky d’alSich splatok, pricom zostane
doba splatenia tiveru nezmenend. NajCastejSie sa vyskytuje u hypotekarnych uverov na by-

vanie. (Liska, Elek a Marek, 2014, str. 133)

Podrla Jandu (2013, str. 75) je mimoriadna splatka moZnostou zniZenia istiny. Vac§ina uve-
rovych zmliv umoziuje predcasne splatit’ iver alebo umorit’ len jeho Cast’ prostrednictvom
mimoriadnej splatky. AvSak za takyto tkon je nutné zaplatit’ poplatok, je to z dovodu, Ze

uverove spoloc¢nosti splatenim tveru pred¢asne prichadzaju o uroky a d’alSie poplatky.

1.8 Odstupenie od zmluvy uveru a zosplatnenie Gveru

Podrla Lisku, Eleka a Mareka (2014, str. 134) ob¢iansky zdkonnik upravuje dovody pre od-

stupenie od zmluvy. V pripade ucelového uveru moéze veritel odstipit od zmluvy
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a pozadovat’ od dlznika bez zbyto¢ného odkladu vratit' to, ¢o od neho ziskal aj s tirokmi,
pokial’ dlznik pouzije penazné prostriedky na iny, nez zjednany ucel alebo ak je pouzitie
penazi k zmluvnému ucelu nemozné. Veritel méze aj predCasne zosplatnit’ tver. Ak strati
istota na cene tak, Ze sa zaistenie stane nepostacujice, ma veritel' pravo ziadat’ od dlznika,
aby zaistenie doplnil. Pokial’ tak dlznik neucini, stane sa splatnou t4 cast’ pohl'adavky, ktora
nie je zaistend. Ak bolo zjednané splatenie uveru v splatkach a ak dlznik nesplnil niektort
splatku, veritel’ sa méze dozadovat’ splatenia celej pohl'adavky, pokial si to strany zjednali.

Toto pravo si vSak mdze veritel’ uplatnit’ len do doby splatnosti najblizSej buducej splatky.

Na odstupenie od zmluvy ma ndrok zmluvna strana, pokial’ doslo u druhej strany k poruseniu
svojej povinnosti. Tym sa rozumie najmi omeskanie jednej zmluvnej strany. Avsak pri ta-
komto omeskani sa posudzuje podstatnost’ porusenia zmluvnej povinnosti. (Balaz, 2001, str.

34)

1.9 Modifikacie hypotekarnych uverov

Okrem klasickych hypoték pontikaji banky r6zne modifik4cie hypotekarneho uveru, ktoré
by mohli prildkat’ novych klientov. Popri klasickych hypotékach pontkaji hypotéky kom-
binované, americké a australske. Kazda tato hypotéka je zaistena nehnutenostou. (Cerno-

horska, 2005, str.127)

Kombinovana hypotéka

Tato hypotéka je vyuZivand klientmi z Casti uveru ucelovo, teda na nakup nehnutel’nosti
a zaroven je neucelova Cast” hypotéky pouzitd na ndkup vybavenia domacnosti, pripadne na
uhradu nakladov, ktoré vznikli pri vystavbe nehnutel'nosti, ktoré nie je mozné banke pred-

lozit k preplateniu. (Cernohorska, 2005, str.127)

Americka hypotéka

Americka hypotéka predstavuje vyhodnu pdzicku pre l'udi, ktori vlastnia nehnutel'nost” a su
ochotni ju dat’ banke do zastavy. Na rozdiel od klasickych hypoték nemusia byt prostriedky
ziskané z americkej hypotéky vyuZzité na nakup nehnutelnosti, ale v podstate moézu byt’ po-
istenych nehnutel'nost’ami a dlhSia doba splatnosti ako u klasickych spotrebitel’skych pozic-
kach. Naopak, nevyhodou st vysoké poplatky s poskytnutim tveru a s jeho spravou. (Kala-
bis, 2012, str. 115)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

Podl'a Rejnusa (2014, str. 102) je americkou hypotékou bezti¢elovy hypotekarny uver, ktory
sa poskytuje ako uver, z ktorého poskytnuté finan¢né prostriedky buda pouzité bez uvedenia

ucelu. Z tohto dovodu mava vyssi urok ako ucelova hypotéka.
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2  POSTUP PRI POSKYTNUTI UVERU

Medzi bankou a klientom vznika pri uzavreti uverového obchodu dlhodoby vzt'ah. Tento
vztah zainajuci podanim ziadosti klienta o poskytnutie uveru, uzavretim averovej zmluvy,

konéiaci splatenim iveru, sa nazyva Gverovy vztah. (Cernohorska, 2015, str. 117)

2.1 Zakladné podmienky poskytnutia uverov

Banky sa snazia uskutoc¢novat’ iba bezpecné obchody, preto musia byt’ obozretné, a to plati
najma pri poskytovani tverov, kedy moze banka utrpiet’ vysoké straty. Banky sa pri posky-

tovani Gverov drzia nasledujucich zasad (Kudzbel, 2000, str. 32):

e preukazanie schopnosti splatit’ tver,
e zabezpecCenie primeraného rucenia,
o efektivnost’ uveru,

e Ucelovost’ uveru.

Na zéklade podnikatel'ského planu firmy, ktora ziada o Gver, sa moze banka oboznamit’ s fi-
nanc¢nou situaciou firmy v sti¢asnosti aj v minulosti. Z ich kvantifikacie vychadza predpo-
klad, ¢i bude firma schopna splatit’ Giver, Groky banke a samotnu istinu Giveru popri povin-
nych platbach, ako su platby 3tatu alebo dodavatelom. Ulohou banky teda je vyhodnotit
informécie v podnikatel'skom pléane, zistit’ ich pravdivost’ a zvaZit' riziko z tverového ob-
chodu. Druha z4sada zabezpecenia primeraného rucenia zniZuje riziko nesplatenia Gveru.
Ziadatel’ o uver moZe rudit’ osobne, svojim majetkom alebo moze uréit’ iného rugitel’a, napr.
ind osobu alebo aj banku a pod. Zasada efektivnosti uveru vyjadruje, Ze suma urokov, ktoru
klient banke zaplati za poskytnutie iveru musi byt vysSia, ako suma, za ktort1 banka zdroje
ziska. Zasada ucelovosti iveru znamena, Ze banka musi dohliadnut’ na to, aby bol dodrzany

ucel pouzitia, na ktory boli peniaze poskytnuté. (Kudzbel, 2000, str. 32)

Radova, Dvotdk a Malek (2013,str.182) rozdelili podmienky, ktoré musi Ziadatel’ hypote-

karneho tveru splnit’ do troch zékladnych oblasti:

e bonita, ktord ma zarucit’ klientovu pravnu aj ekonomickl spdsobilost’ k prijatiu
a splateniu uveru,
e kvalita investiéného zameru, (ak ide o ucelovy uver) ktory bude financovany z po-

skytnutého uveru a jeho sulad so zakonnymi podmienkami,
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e cena nehnutel'nosti, ktord bude sluzit’ ako zéstava a tiez jej vhodnost’ vyuzitia k za-

isteniu Gveru.

2.2 Uverovy proces

Cernohorsky a Teply (2011, str. 157) Gverovy proces charakterizuju ako proces od prvot-
ného kontaktu banky s klientom az do doby splatenia uveru. Castami uverového procesu st

(Cernohorsky a Teply, 2011, str. 157):

e rozhovor s klientom,
e 7Zjadost’ o uver,
e urcenie bonity,
e monitorovanie uver,

e splatenie Gveru.
Uverovy proces sa sklada z nasledujiicich etap (Senkyfova a kol., 2010, str. 217):

e 7ziadost’ o poskytnutie uveru,

e Uverova analyza,

e uzatvorenie Uverovej zmluvy a uvolnenie ¢erpania Gveru,

e kontrola dodrziavania podmienok uverovej zmluvy,

e Tverova operacia konciaca splatenim tiveru a urokov, po ktorom nasleduje uvol'nenie

zaruk.

2.2.1 Ziadost’ o poskytnutie iveru

Podl'a Senkytovej a kol. (2010, str. 218) je ivodna schddzka, na ktorej si banka so zakazni-
kom vyjasiiuju svoje potreby, podmienky a ciele je prvym kontaktom banky a klienta. Na
tejto schddzke sa prejednava vyska uveru, druh a ucel, Cerpanie, splatenie uveru a uveroveé
zaruky. Vysledkom jednania je podanie oficidlnej ziadosti o iver v pisomnej forme, dopl-
nené o informacné podklady, prilohy, ktoré si banka vyZiada na zaklade doloZenia a doplne-
nia informacii vo formulari. Standardnou prilohou Ziadosti byva napr. podnikatel'sky zamer.

Formulér Ziadosti o poskytnutie iveru by mal obsahovat’:

e zakladnu identifikaciu klienta,
e 1udaje o pravnej, majetkovej, hospodarskej a finan¢nej situacii klienta,
e pozadovany druh uveru,

e vySku Giveru a menu, v ktorej bude poskytnuty,
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e navrhovany spdsob a predpokladané terminy Cerpania a splacania tveru,
e ponuku spdsobu zaistenia,

e 1udaje o ¢erpanych tveroch a obchodnych spojeniach k inym bankam.

Podl'a Vebera, Srpovej a kol. (2012, str. 108) je ziadost’ o poskytnuti dlhodobého bankového

uveru rovnaké ako ziadost’ o poskytnuti kratkodobého uveru.

2.2.2 Uverovi analyza

V tejto faze preveruje banka bonitu svojho potencidlneho tverového dlznika. Dékladnym
preverenim klienta banka minimalizuje riziko. Kazdad banka ma vlastné postupy na hodno-
tenie Giverovych pripadov. Vyhodnotenie bonity klienta spociva v tom, Ze sa hodnoti jeho
majetkové a finan¢né postavenie, pravna sposobilost’, osobna doveryhodnost’, podnikatel-

sky plan a finan¢né vykazy. (Kudzbel, 2000, str. 34)

V tejto faze banka rieSi aj otdzku zaistenia Uveru, dochddza k preskuSaniu a nésledne aj
k prevzatiu Giverovych zaruk. Vystupom tejto etapy je vypracovanie nadvrhu na poskytnutie
uveru, ktory je spolu s ostatnymi podkladmi predlozeny uverovej komisii k schvaleniu. Pri-
marnym cielom Gverovej analyzy je komplexne posudit’ schopnost’ a ochotu klienta v bu-
ducnosti splacat’ poskytnuty tver. Potencidlny Gverovy obchod skima banka z dvoch hl’a-
disk, z hl'adiska tveru schopnosti klienta a z hl'adiska uveru hodnosti klienta. Preverovanim
uveru schopnosti klienta, banka skiima pravne pomery Ziadatel'a o uver, teda jeho schopnost’
sa voCi banke pravne u€innym sposobom zaviazat. Preverovanim uveru hodnosti klienta
posudzuje ekonomické schopnosti a vol'u splacat’ poskytnuty uver. Skiimanie uveru hod-
nosti klienta je jadrom uverovej analyzy a musi byt’ zaloZené na celkovom posudeni dove-

ryhodnosti klienta a jeho celkovej ekonomickej situacie. (Senkytova a kol., 2010, str. 218)

2.2.3 Uzatvorenie uverovej zmluvy a uvol’nenie ¢erpania tiveru

Na zaklade navrhu na poskytnutie tiveru, vypracovaného uverovym pracovnikom a po jeho
schvéleni iverovou komisiou, uzavrie banka s klientom zmluvu o poskytnuti tiveru. Po pod-
pisani zmluvy dochiddza v dohodnutom termine k uvolneniu &erpania &iastky Gveru. V Ce-
skej republike je uverova zmluva upravena Obchodnym zédkonnikom. Je pre fiu predpisana
pisomna forma a taktiez kazdd zmena podmienok uverove] zmluvy musi mat pisomnu
formu. Uverova zmluva zavizuje obe zi&astnené strany. Veritel'a, Ze na poziadanie dlznika
poskytne v jeho prospech penazné prostriedky a dlznika, Ze poskytnuté penazné prostriedky

vrati a zaplati dohodnuté uroky. (Senkyiova a kol., 2010, str. 221)
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Nalezitosti zmluvy o poskytnuti uveru (Kowalska, 2014, str. 149):

e identifikacné udaje banky aj klienta,

e vyska uveru, jeho ucel a vyska urokovej sadzby,

o vyska splatky vratane ich terminov a v pripade nesplacania pokuty a pendle,
e forma zaistenia uveru,

e deii uvolnenia finan¢nych prostriedkov,

e doba fixacie,

e datum podpisu zmluvy vratane podpisov klienta aj banky.

2.2.4 Kontrola dodrziavania podmienok uverovej zmluvy

Banka kontroluje pravidelnost’ splatok klienta. V pripade oneskorenia splatok tuto skutoc-

nost’ prejednava s klientom (Kowalskd, 2014, str. 149).

Banka uskutociiuje priebeznll kontrolu finanéného hospodarenia dlznika a dohliada na do-
drziavanie podmienok zmluvy po celu dobu trvania tverového vzt'ahu. Zaznamy z uskutoc-
nenych kontrol si zaznamenava pisomne. Zmyslom bankovej kontroly je zistit’ v¢as proble-
matické uverové situacie, kedy dochadza k ohrozeniu splnenia dlznikovho zavédzku a moz-
nost’ v€asnej reakcie tak, aby bola situdcia normalizovand a zabezpecend navratnost’ tiveru,
ak je to mozné. Vel’ky doraz sa kladie najmi na nasledujice skutoénosti (Senkyiova a kol.,

2010, str. 222):

e ¢isauver pouziva na dohodnuty ucel,

e ¢inedochadza k zhorSovaniu obchodného a finanéného postavenia dlznika,
e (i su splatky istiny a urokov platené v terminoch splatnosti,

e (i su plnené ostatné podmienky, ktoré stanovila banka,

e ¢{isanezniZuje redlna hodnota uverovych zaruk.
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3 PRAVNA UPRAVA

Zmluva o uvere je upravend ob¢ianskym zakonnikom v § 2395 — 2400. Na zmluvy, v ktorych
sa zjednava spotrebitel’sky tiver, sa naviac vztahuje Gprava v zakone ¢. 145/2010 Sb., o spo-
trebitel'skom uvere a o zmene niektorych zédkonov. Novy obciansky zdkonnik neoznacuje
zmluvné strany ako ,,veritel* a ,,dlznik* z toho dovodu, Ze je to obecné oznaCenie pre
zmluvné strany kazdého zaviazku. Novy obciansky zakonnik oznacuje zmluvné strany po-
jmami ,,averujuci a ,,uverovany“. V obCianskom zakonniku st definované aj podstatné na-

lezitosti iverovej zmluvy, ktoré su nasledovné (Liska, Elek a Marek, 2014, str. 126):

e povinnost uverujuceho poskytnit uverovanému na jeho poziadanie penlazné pro-
striedky do urcitej Ciastky,
e povinnost’ verované¢ho poskytnuté penazné prostriedky vratit,

e povinnost tverovaného zaplatit’ troky.

Okrem podstatnych nalezitosti sa mézu v zmluve zjednavat’ aj nepodstatné nalezitosti. Naj-

CastejSie to byva zjednanie o (Liska, Elek a Marek, 2014, str. 127):

e Ucele, pre ktory je uver poskytnuty,

e vyske Urokov a pravidlach urocenia,

e podmienkach ¢erpania Gveru,

e podmienkach splacania uveru,

e poplatkoch a cenach, ktoré je tiverujuci opravneny pozadovat’ od tiverovaného popri
zjednanych urokoch,

e dalSich povinnostiach, ktoré je uverovany povinny plnit’ poc¢as doby trvania tivero-
vého vzt'ahu,

e sankciach pre pripad oneskorenia splacania iveru tiverovaného a sankciach za poru-
Senie d’alSich povinnosti tiverovanym,

e 7zaistenie,

e ukoncenie zmluvy o uvere.

Zmluva o tvere predstavuje pravny zéklad averového vzt'ahu, ktori uzatvara banka ako ve-
ritel s klientom, ktory je dlznikom. Uverova zmluva je v &eskom pravnom poriadku upra-
vend obchodnym zdkonnikom. Podl'a § 497 obchodného zakonnika sa veritel’ zavizuje, Ze

poskytne dlznikovi peniazné prostriedky do urcitej Ciastky a dlznik sa zavizuje, Ze tieto
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peniazné prostriedky splati aj s urokmi. V stilade s ustanoveniami obchodného zakonnika (§

497-507) st obvyklymi nalezitost'ami tiverovej zmluvy (Kasparovska, 2010, str. 110):

e urcenie zmluvnych stran,

e vyska uveru a mena, v ktorej je poskytnuty,

e urokova sadzba z Gveru,

e lehota pre Cerpanie penaznych prostriedkov dlznikom,
e UcCel uveruy,

e spdsob splacania tveru,

e splatnost’ tveru,

e omeskanie v splatkach,

e zaistenie Uveru.

3.1 Vyhlasenia CNB

Ceska narodné banka sprisnila od oktobra 2018 poskytovanie hypoték. Ziadatelia musia
spifiat’ dve nové kritéria. Prvym je, ze vyska ich celkového dlhu neméze prekrogit’ devit-
nasobok ich ro¢ného ¢istého prijmu a druhym je, Ze mesacnd splatka dlhu neméze prekro-

&it' 45% ich &istého mesaéného prijmu. (CNB, © 2020)

3.2 Aktualne podmienky hypotéky

Podrla portalu Banky.cz st stanovené nasledovné podmienky pri poskytovani hypoték, (Top-
in.cz, © 2020):

1. Vek - minimalna vekova hranica pre ziskanie hypotéky je 18 rokov. Najvicsiu Sancu
dostat’ hypotéku, majt 'udia v aktivnom veku. Obvykly vek, v ktorom je mozné dos-
tat” hypotéku je od 18- 67 rokov, av8ak vicSinou sa hypotéka musi splatit’ do 67 ro-
kov, vynimocne aj do 70 a viac.

2. Prijem - zalezi na vySke hypotéky, dobe splatnosti a urokovej sadzbe ale plati, ze
prijem musi byt’ taky, aby dlznik zvladal hypotéku splacat. Podla pokynov CNB
modze byt hypotéka maximdlne devitkrat vyssSia nez Cisty rocny prijem dlznika
a vyska splatky nesmie prekrocit’ 45% cistého mesacného prijmu. Do prijmov, ktoré
banky uznavaju sa pocitaju napr.:

-  mzda,

- prijem z podnikania,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 29

- dochodky,

- prijmy z prenajmu,

- rodicovsky prispevok,

- vyzivné na diet’a,

- vysluhovy prispevok,

- diéty,

- odmena pestinov,

- renta, atd’.

3. Bonita - dolezitym faktom, pri ziskani hypotéky je bonita klienta, teda bankové hod-
notenie toho, ¢i klient dokaze hypotéku bez problémov splacat’. Dolezité nie su iba
prijmy ale aj zdznamy v registroch dlznikov, ¢i d’alSie zavizky klienta ako p6zicky
atd’. Negativnym faktorom pri snahe dostat” hypotéku je aj nevyuzivany kontokorent
alebo kreditna karta, ktoré predstavuju pre banky riziko, ze klient za¢ne Cerpat’ tieto
prostriedky a potom nebude mat’ dostatok financnych prostriedkov na splacanie hy-
potéky.

4. Zaznamy v registri dlznikov -pokial’ chce klient ziskat” hypotéku, nesmie mat’ Ziadne
vicsie zaznamy v registroch dlznikov, ako su:

- BRKI,

- NRKI,

- SOLUS.

Sleduje sa to za poslednych 3-5 rokov. Pokial’ klient m4, aj ked’ len drobné zaznamy, Sancu
dostat” hypotéku nestraca, ale musi pocitat’ s vy$§im trokom. Naopak ak je klient v exekucii

alebo insolvencii, nemo6Zze ziskat” hypotéku.

5. Hodnota zastavy - pri Ziadosti o hypotéku je nutné vzdy rucit’ nehnutel'nost'ou. Vi¢-
Sinou to byva prave t4, ktord je predmetom kupy, avSak nie je to pravidlo. Je mozné
rucit’ aj viacerymi nehnutel'nostami sucasne. Maximalna vyska hypotéky je limito-
vana prave hodnotou zastavy. Podl'a pokynov CNB mézu banky poskytnut tiver ma-
ximalne do vysky 90 % z ceny nehnutel'nosti, ktorou klient ruci, aj to iba vynimocne.
Obvyklejsia vyska uveru je do 80 % hodnoty zastavy.

6. Pobyt v Geskej republike - mimo ob&anov &eskej republiky je v CR mozné ziskat
hypotéku za nasledujticich podmienok:

- minimalne prechodny pobyt, ak ide o ob&ana iného §tatu EU,

- trvaly pobyt, pokial’ su z inej krajiny,
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Vynimku tvoria ob¢ania Slovenskej republiky, ktori u niektorych bank trvaly ¢i prechodny

pobyt dokladat’ nemusia.

7. Podmienky pre hypotéky stanovené ¢eskou narodnou bankou - centralna banka sta-
novila v minulych rokoch nasledovné limity:

- LTV —pomer vysky pozi¢ky vo¢i hodnote nehnutelnosti. CNB uréuje, Ze maximalnu
vysku hypotéky predstavuje 90% z hodnoty nehnutelnosti. Zaroven vSak pocet
tychto uverov obmedzila na 15% z objemu hypotekarnych tiverov, ktoré banka po-
skytne. Obvyklejsie hypotéky su s LTV do 80%.

- DTI — pomer celkového zadlzenia voci Cistému ro¢nému prijmu ziadatel'a. Podl'a
ro¢ny prijem Ziadatela.

- DSTI — pomer vysky splatok voci Cistému mesaénému prijmu Ziadatel'a. Opit’ sa

vvvvv

byt maximalne 45% z Cistého mesacného prijmu.

Jeden z najvicsich poskytovatelov hypoték v Ceskej republike ma vo svojich obchodnych
podmienkach uvedené nasledovné podmienky pre ziskanie hypotekarneho tiveru na byvanie

(CSOB, © 2020):

1. Podmienku poskytnutia iveru bankou je zaistenie daného tiveru zriadenim zalozného
prava k nehnutelnosti v prospech banky a to samostatnou zéloznou zmluvou vytvo-

renou podl'a poziadaviek banky.

2. Nehnutelnost’, ktorou je zaisteny uver nemdze viazat’ Ziadne iné zalozné pravo tretej
osoby, ktoré by bolo v rovnakom alebo prednostnom postaveni so zdloznym pravom
zriadenym v prospech banky a ani nesmu byt’ predpoklady alebo iné skuto¢nosti pre
jeho vznik. Prevod takejto nehnutel’'nosti nesmie byt podl'a predchddzajicej platnej
legislativnej tpravy obmedzeny. Vynimkou je zdloZné pravo ¢i obmedzenie prevodu

nehnutelnosti, ktorym je zaisteny:
® uver zo stavebného sporenia,

e uver poskytnuty Statnym fondom rozvoja byvania na vystavbu druzstevnych

bytov,
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e uver poskytnuty na vystavbu bytov postavenych s financnou, iverovou a inou

pomocou podl'a zvlastnych pravnych predpisov;

to vSetko za predpokladu, ze stavebna sporitel'na a/alebo veritel’ pohl'adavky z iveru na
druzstevnu bytovl vystavbu da banke k zriadeniu zaloZzného prava predchadzajtci suhlas.
Nehnutel'nost’ sa vSak nepovazuje za zatazenu predchadzajucim zaloznym pravom alebo
obmedzenim prevodu nehnutelnosti, ak skor vzniknuté zélozné pravo alebo obmedzenie
prevodu nehnutelnosti zanikne v dosledku zéniku zaisteného dlhu jeho splacanim uveru (tzv.

refinancovanym) poskytnutym bankou.
3. Nehnutelnost, ktorou je iver zaisteny sa musi nachadzat’ na izemi Ceskej republiky.

3.3 Zmena podmienok pre ziskanie hypotekarneho tveru

CNB podl'a Banky.cz (© 2020) v aprili 2020 zmiernila podmienky pre ziskanie hypotekar-
neho tveru v reakcii na prebiehajticu krizu koronavirusu, ktord zmrazuje realitny trh a uve-

rovanie nehnutel'nosti. Zmeny sa dotkli LTV, DSTI a DTL

LTV (Loan To Value) — po novom banky ziadatelom o hypotekdrny Giver moézu pozicat’ az
90% z hodnoty nehnutel'nosti. Do 31.3.2020 bol tento limit 80% a vo vynimo¢nych pripa-
doch banky povolili 90% z hodnoty nehnutel'nosti. Toto zvySenie LTV sa nebude vSak tykat
hypotéky na prendjom.

DSTI (Debt Service To Income) — na splatku hypotéky bude mozné pouzit’ 50% prijmov.
Doposial’ to bolo 45%.

DTTI (Debt To Income) — celkovy dlh vo¢i roénym prijmom dlZnika sa rusi. Doposial’ mohli

banky klientom poskytnat’ tiver maximalne devédtnasobok ro¢ného prijmu.
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4 HODNOTENIE VYKONNOSTI BANKY

4.1 Rentabilita, likvidita a solventnost’

Riadenie aktiv a pasiv sa povazuje za zakladné zésady bankovnictva a to za predpokladu
zaistit’ rentabilitu, likviditu a solventnost’ z hl'adiska kapitalovej Struktary, z hl'adiska riade-
nia aktiv, z hl'adiska riadenia vztahov aktiv, pasiv a podrozvahovych operacii. (Mestriik,

Pecena, Teply, 2014, str. 88)

Rentabilita alebo ziskovost’ je meritko schopnosti podniku vytvarat’ nové zdroje a nasledne

pouzitim investovaného kapitalu dosiahnut’ zisk. (Paulik a kol., 2012, str. 80)

Likvidita je schopnost’ podniku premenit’ svoje aktiva na peniaze, ¢o mu umozni uhradit’
svoje kratkodobé zavizky v stanovenej lehote a vyske. Likvidita je chapana ako predpoklad

platobnej schopnosti do buducna. (Paulik a kol., 2012, str. 80)

Solventnost’ je schopnost’ banky hradit’ svoje zavizky a tym zabranit’ bankovému kolapsu.

(Zimkova, 2010, str. 11)

4.2 Ukazovatel’ vynosnosti aktiv

ROA — rentabilita aktiv, je ukazovatel'om vynosnosti celkového kapitalu.

Casto vyuzivany byva ukazovatel’ vynosnosti aktiv — ROA (Return on Assets). Je vyjadreny
ako podiel Cistého zisku na celkovych aktivach banky. Posluzi ako dobry ukazovatel’ pri
hodnoteni konkurencieschopnosti na trhu v porovnani s inymi bankami. (Paulik a kol., 2012,

str. 225)

Meranie rentability celkového vlozeného kapitdlu ROA (return on assets) alebo ROI (return
on investments) vyjadri celkovu efektivnost’ podniku, jeho schopnost’ zarabat’ alebo aj aka
je produkéna sila daného podniku. Vypocet je nasledovny (Rickova a Roubickova, 2012,

str.121):

ROA = zisk

celkovy vlozeny kapital

Rentabilita celkového vlozeného kapitalu vyjadruje celkova vynosnost’ kapitalu bez ohl'adu
na to, z akych zdrojov podnik svoje ¢innosti financoval. Ukazovatel sa moze vyuzit' na me-
ranie suhrnnej efektivnosti, tiez sa o ilom hovori ako o hodnoteni minulej vykonnosti riadia-

cich pracovnikov. (Riickovd a Roubickova, 2012, str.121)
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Podra Cizinskej (2018, str. 208) je analyza rentability zamerana na schopnost’ podniku ge-
nerovat’ vysledok hospodarenia. Do citatel’'a ukazovatel'ov sa dosadza vybrana kategdria vy-
sledku hospodarenia a do menovatel’'a vybranéd polozka pasiv alebo trzby. V pripade renta-

bility aktiv bude vzorec vyzerat’ nasledovne:

Rentabilita aktiv = zisk

celkové aktiva

Podl'a Belasa a kol. (2010, str. 131) predstavuje rentabilita komercnej banky efektivnost’
zhodnotenia prostriedkov akcionarov a vkladatel'ov. Ukazovatele rentability davaju pre-
hl'ad o vyslednej ziskovosti vlozenych penaznych prostriedkov pri uskutoc¢tiovani ko-
merénych aktivit bank. Rovnako ako v podnikoch, tak aj v bankovom sektore sa rentabi-
lita meria pomocou pomerovych finanénych ukazovatel'ov. Zakladnymi ukazovatel'mi su
rentabilita vlastného kapitalu — ROE a rentabilita aktiv — ROA.

Rentabilita aktiv sa vypocita ako podiel Cistého zisku na celkovych aktivach banky, vy-
sledkom tak je podiel Cistého zisku na celkovych aktivach podniku/banky. Tento ukazo-
vatel’ je dolezity najmi pre bankovy manazment, a to preto, ze hodnoti jeho kvalitu pro-
strednictvom hodnotenia vynosovosti bilancie banky. Posluzi aj pri porovnavani bank
v medzinarodnom meradle, pricom medzinarodnym Standardom je hodnota 1,00 %. (Be-
las a kol., 2010, str. 131)

4.3 Ukazovatel’ vynosnosti kapitalu

ROE (Return on Equity) — rentabilita vlastného kapitalu alebo navratnost’ vlastného kapitalu
je ukazovatel'om ziskovosti vlastného kapitdlu. Na zéklade tohto ukazovatel'a mézu vlast-
nici, teda akcionari vidiet’ aky vynos im prinaSa kapital, ktory do banky vlozili. Rentabilita
vlastného kapitalu je d’alsSim ¢asto vyuzivanym ukazovatel'om rentability bank. Ide o pomer
vlastného kapitalu k €istému zisku po zdaneni. To znamena, Ze po vy¢isleni ukazovatel’ in-

terpretuje dosiahnuty vynos z celého vlastného kapitalu. (Paulik a kol., 2012, str. 226)

Vzorec pre vypocet rentability vlastného kapitalu ROE nasledovne (Cizinska, 2008, str.
208):

Rentabilita vlastného kapitalu = vysledky hospodarenia po zdaneni

vlastny kapital
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4.4 Vztah ziskovosti a likvidity

Vysoka likvidita je odrazom schopnosti splacat’ kratkodobé zavizky, ¢o je predpokladom
pre dostatocne vysoké mnozstvo hotovosti, financnych prostriedkov na beznom ucte, pohl'a-
davok a zasob. Drzba takéhoto majetku nie je vynosna a umftvuje vlozeny kapital, ¢o v ko-
ne¢nom dosledku spdsobi znizent rentabilitu. (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, str. 122)
Ako je znazornené na obrazku 1, podl'a autorov Bordeleaua a Grahama (2010, str.10-11)
zaporny koeficient na a2 naznacuje, Ze ziskovost’ sa podl'a tohto modelu so zniZenou formou
maximalizuje na la*i,t-1.

V inom slova zmysle ma ich vzt'ah podobu zostupne konkavnej paraboly a v rozsahu, v akom
je vzt'ah relativne plochy okolo maxima (la*i,t-1) ndklady spojené s drzanim d’alSich alebo
mene;j likvidnych aktiv buda v rozsahu okolo maxima. Odhad tieZ naznacuje zaporny koefi-
cient podl'a ocakdvania pre interakéné obdobie s rastom HDP a pozitivny koeficient pre pro-

dukt s ndhradou pre spol'ahnutie sa na kratkodobé financovanie.

—

o5t Ia* Liquid Assets Ratio

Obrazok 1 Vztah ziskovosti a likvidity (Bordeleau, Graham, 2010, str.11)

4.4.1 Likvidita

Likviditou sa vyjadruje schopnost’ podniku hradit’ svoje zavizky. Likvidita dava do pomeru
obezny majetok s kratkodobymi cudzimi zdrojmi, inak povedané, ¢im je mozné platit, s tym,
¢o je potrebné zaplatit’. Za kratkodobé cudzie zdroje sa povazuju kratkodobé zavazky, krat-
kodob¢ bankové uvery a finan¢né vypomoci. Na zéklade toho, aki mieru istoty chce podnik
tymto meranim ziskat’, dosadzuje do Citatel'a zloZky majetku s r6znou dobou likvidnosti.

(Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, str. 91)

Spolu s likviditou uzko suvisi riziko likvidity, ktoré banky podstupujt. Ide o situéciu, kedy
by banka nemala dostato¢né mnozZstvo finan¢nych prostriedkov, aby pokryla svoje zavazky.
S tymto d’alej stvisi neschopnost’ vyplacat’ splatné vklady klientov kedykol'vek v pozado-

vanej forme. Aby si banka udrzala trvalo platobni schopnost’ ¢i v doméacej alebo cudzej
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mene, musi byt v kazdom okamziku likvidna. Je to jedna z najddlezitejSich podmienok,
ktoré st na banky kladené. Prave preto by mali banky investovat’ urcitu ¢ast’ prostriedkov
do aktiv, ktoré je v pripade potreby mozné rychlo predat’. Okrem drzby likvidnych aktiv by
tiez mali mat’ banky v pripade potreby dohodnuté uverové linky, ktoré jej zaistia rychle zis-
kanie likvidnych zdrojov. Snaha o zaistenie likvidity je v rozpore so snahou dosiahnutia ¢o
najvyssej rentability. Ak by banka mala k dispozicii iba rychle likvidné aktiva, nepodstupo-
vala by riziko likvidity. AvSak tato cesta je spojena s nizkym vynosom, €o je zasa v rozpore
maximalizacie zisku. Banka sa musi snazit’ dlhodobo dosahovat zisk popri udrziavani dos-

tatocnej likvidity. (Kasparovska, 2006, str.137)
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5 MAKROEKONOMICKA ANALYZA

Makroekonomia sa zaobera ekonomikou ako celkom. Podl'a Pavelku (2006, str. 6) makroe-
konomia Studuje pri¢iny vyvoja a nasledné dopady agregovanych premennych. Medzi tieto
ukazovatele radime hruby doméci produkt, vS§eobecnu cenovu hladinu (inflaciu), nezamest-

nanost’ a obchodnu bilanciu.

Podl’a Jurecku a kol. (2017, str. 13) na rozdiel od mikroekondmie, makroekonomia skuma
ekonomiku ako celok. Zaobera sa témami ako st celkova vyroba v danej krajine, celkova
zamestnanost’, miera nezamestnanosti, deficit Staitneho rozpoctu, cenova hladina a miera in-
flacie, mnozstvo penazi v obehu alebo obchodna a platobna bilancia. Makroekonémia sa za-
obera praktickymi otdzkami, ktoré st dlhodobym predmetom debét a sporov ekondémov

a politikov.

Makroekonomické znalosti si nevyhnutné pre tvorbu hospodarskej politiky a tym pre celu
spolo¢nost’. Tvorcom hospodarskej politiky ddva makroekondmia navod, ako sa vyhnut vy-
sokej miere inflacie, ndvod k zabraneniu ekonomickej recesie, ako odstranit’ vysokl neza-
mestnanost, ako podporit’ ekonomicky rast a pod. Makroekondmia ma vyznam pre firmy,
podnikatelov ale aj pre bezného spotrebitel'a. Vladne opatrenia v oblasti makroekonémie
budu mat’ dopad na odbyt firiem. Zmena trokovych sadzieb centrdlnou bankou ma zasa
dopad na investi¢nu aktivitu firiem, na rozhodovani o tsporach spotrebitel'ov atd’. (Pavelka,

2006, str. 7)

5.1 Inflacia

Inflacia patri medzi zdkladné ekonomické pojmy. Je definovand ako proces trvalého rastu
cenovej hladiny, ktory je spojeny s nadmernou emisiou penazi. Inflacia je dynamicky jav,
ktory sa meni v Case, nejednd sa o narazové zmeny. Nie kazdy nérast cenovej hladiny musi
byt inflaciou, musi ist’ o dlhodobejsi nepretrzity rast, v praxi st to minimalne dve po sebe
idace Stvrtroky, v ktorych cenové hladina rastie, az vtedy sa zacina hovorit’ o inflacii. Pri
inflcii nejde o pohyb jednotlivych cien ale o pohyb cenovej hladiny, teda cenové relacie sa

neustale menia. (Cernohorsky, Teply, 2011, str. 85)

RozliSuje sa niekol’ko typov inflacie, zavisi to od toho ¢i podnety k inflacii vychadzajua zo
strany ponuky alebo dopytu, vtedy rozliSujeme ponukova a dopytovu inflaciu, podl'a rych-
losti inflacie rozliSujeme miernu, cvalajicu a hyperinflaciu, podl'a povahy infla¢nych pod-

netov a iné. (Jurecka a kol., 2013, str.12)
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Doubkova a Tomek (2016, str. 27) uvadzaju, ze pokial’ sa zvySuju ceny a postupne rocne
rastu a nie je to vyvolané krizovym obdobim, tak pri tovare dennej spotreby sa jedna o malé
Ciastky. Za rok sa ceny zvySia o niekol’ko percent. Suicasne s urCitym oneskorenim rast
platy a dochodky, teda pri normalnej hospodarskej situdcii je tdto zmena nerozpoznatel'na.
Ide o jav, ktory sa nazyva inflacia. Jednoducho povedané, je to stav, kedy za rovnaké mnoz-
stvo pefiazi nakupime menej tovarov alebo sluzieb. Toto postupné zvySovanie cien, aj na-
priek tomu, Ze je vyrovnané rastom platov a dochodkov a réznych ddvok ma neprijemny

dopad na usporené peniaze.

5.2 Hruby domaci produkt

Hruby doméci produkt (HDP, GDP) je su¢et pefiaznych hodndt findlnych vyrobkov a slu-
zieb, ktoré boli vyprodukované pocas jedného roka vyrobnymi faktormi umiestnenymi v da-
nej krajine, bez ohl'adu na to, kto je vlastnikom tychto vyrobnych faktorov. (Jurecka a kol.,

2017, str. 27)

Hruby domadci produkt je mozné vypocitat’ pomocou troch nasledujiucich metdd (Jurecka

akol., 2017, str. 30):

e vydajova metoda,
e dochodkova (prijmova) metdda,

e produkénd (vyrobnd) metoda.

Ak je pouzitd vydajova metdda, tak sa hruby domaci produkt urci ako suma vsetkych vyda-
jov ekonomickych subjektov za statky a sluzby, alebo ako sucet vSetkych zloziek agre-

gatneho dopytu. Vypocet bude nasledovny (Hrbkova a kol., 2015, str.62):
GDP=C+1+ G+ NX,
pricom (Jurecka a kol., 2017, str. 30):

e (= spotreba domacnosti,

e | = hrubé sukromné investicie,

e (G =vydaje vlady na ndkup vyrobkov a sluzieb,

e NX = Cisty export (export - import)

e Prvou zloZkou st spotrebné vydaje (C). Domacnosti nakupuju predmety dlhodobe;j
spotreby, kratkodobej spotreby a sluzby. DalSou zlozkou st investiéné vydaje (I),

ktorymi rozumieme sukromné investicie, ktoré tvoria fixné investicie a investicie
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v podobe zasob. Fixné investicie su ndkupy novych budov, strojov, zariadeni, teda
kapitalovych statkov firmami. Investicie v podobe z4sob st zmeny v stave zasob su-
rovin, rozpracovanych vyrobkov a hotovej produkcie. Suhrn vSetkych investicii
predstavuju hrubé investicie. Investicie, ktoré len nahradzaji opotrebené vyrobné za-
riadenia budovy sa nazyvaji investiciami restitu¢nymi a investicie, ktorych cielom
je rozsirenie vyrobnej kapacity, nazyvame Cistymi investiciami. Ak do vypoctu za-
pocitavame hrubé investicie, vysledkom bude hruby doméci produkt, naopak ak za-
hrnieme do vypoctu len Cisté investicie, vysledkom bude Cisty domaci produkt.
Dal$ou zlozkou st vydaje vlady na nakup vyrobkov a sluzieb (G). Vlada nakupuje
rozne vyrobky a sluzby, napr. zbrane pre armadu, zariadenia pre skoly, budovy pre
Statne inStittcie, sluzby lekdrov v Statnych nemocniciach, sluzby armadnych dostoj-
nikov a ucitel'ov v Statnych Skolach apod. Pri vypocte HDP sa do vladnych vydajov
nezahfiiaju transferové platby. Zmyslom transferovych platieb nie je ndkup vyrobkov
a sluzieb pre potreby vlady ale podpora niektorych subjektov v podobe penzii, Stu-
dentskych Stipendii, podpdr v nezamestnanosti a inych socialnych davok. Poslednou
zlozkou vypoctu HDP vydajovou metddou je €isty export (EX). Tato hodnotu dosta-
vame po odpocitani hodnoty importu od hodnoty exportu. Vyslednd hodnota moze
byt’ kladna alebo zaporné a to na zdklade vzt'ahu hodnoty celkového exportu a im-
portu. Ak je hodnota vyvozov vyrobkov a sluzieb vysSia nez hodnota ich dovozu,
dojde k zvySeniu HDP. Naopak ak je hodnota vyvozu niz§ia neZ hodnota dovozu,

bude mat’ NX z&pornt hodnotu, ktord HDP znizuje. (Jurecka a kol., 2017, str. 30-32)

Podl'a Hrbkovej a kol. (2015, str. 60) je hrubym domacim produktom peniaznd hodnota vset-
kych findlnych statkov a sluzieb, ktoré boli vyrobené za urcité obdobie na tizemi dané¢ho
Statu €1 uZ domécimi alebo zahrani€nymi vyrobcami. Podobnym ukazovatel'om je hruby na-
rodny produkt, ktory tvori hodnota vSetkych findlnych statkov a sluZieb, ktoré boli vyrobené

za urcity ¢as domacimi vyrobcami a to nie len na uzemi urcitého Statu ale aj v zahranici.

Celkovy vystup ekonomiky sa charakterizuje hrubym domacim produktom. Urcuje sa suc-
tom finalnych statkov a sluzieb, teda iba tych, ktoré slizia ku kone¢nej spotrebe. To zna-
mend, Zze medziprodukty sa k hodnote HDP nepocitajt, avSak raz sa v HDP objavit’ musia,
ale aby sa zamedzilo duplikécii, budu zapocitané az v cene findlnych statkov a nie eSte na-

viac ako samostatné vystupy. (Hrbkova a kol., 2015, str. 60)
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5.3 Urokové sadzby

Mankiw (2016, str. 469) vo svojej publikacii uvadza, ze irokové miery su pre makroekono-
mov déblezitou veli¢inou, kvoli tomu, ze spojuju dnesni ekonomiku s ekonomikou zajtrajska

prostrednictvom svojho vplyvu na Gspory a investicie.
Rozoznavame tGirokové sadzby (Cernohorsky, Teply, 2011, str. 107):

e vyhlasované centralnou bankou (diskontna, lombardna a repo sadzba),

e medzibankového trhu (sadzby, za ktoré banky medzi sebou navzajom obchoduju),
e zakladna sadzba kazdej banky,

e prislusnych bank pre jednotlivé produkty.

Existuje niekol’ko druhov urokovych mier/sadzieb. Medzi Styri zakladné druhy patri (Ra-

dova, Dvorak, Malek, 2013, str. 25):

e nominalna urokova miera,
e efektivna Grokova miera,
e zvazovana urokova miera pozadovana vynosnostou,

e vnutorné vynosoveé percento.

Nominélna urokova miera je zjednana irokova miera medzi vypozi¢iavatel'om a poskytova-
telom kapitalu, ktora je uvedena v iiverovej zmluve, vytlatena na plasti dlhopisu alebo inak
zobrazena na platnom dokumente, prinajmenSom je ml¢ky reSpektovand ucastnikmi dohody.

Rozoznava sa (Radova, Dvorak, Malek, 2013, str.25) :

e ro¢na nominalna Grokova miera, ktord sa oznacuje p.a. (per annum),
e polro¢na tirokova sadzba, ktoréd sa oznacuje p.s. (per semestre),

e Stvrtro¢na urokova sadzba, ktord sa oznacuje p.q. (per quartale),

e mesacna urokova sadzba, ktord sa oznacuje p.m. (per mensem),

e dennd Grokové sadzba, ktora sa oznacuje p.d. (per diem).

Mishkin (2019, str.130) tvrdi, ze pokial neberieme do uvahy ucinky inflacie na ndklady po-
Zicky, teda, ze ked’ Grokova miera neprispieva k inflacii, hovorime o nominélnej urokove;j
miere. Treba preto odlisit’ nominalnu trokovl sadzbu od skutocnej, redlnej, ktora je uroko-
vou mierou upravenou odpocitanim ocakavanych zmien cenovej hladiny tak, aby mohla
presnejSie odrazat’ skuto¢né naklady na p6zi¢ky. Oznacuje za skuto¢nll trokovu sadzbu na

zaklade toho, Ze je upravend o ocakdvané zmeny cenovej hladiny.
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Podl'a Belasa a kol. (2010, str. 416) je uroCenie hypotekarneho tveru zavislé od vyvoja za-
kladnych urokovych sadzieb v State a tiez od situécie na trhu s dlhodobymi dlhopismi. Na
vysku urokovej sadzby hypotekarnych uverov vplyva tiez to, za aku cenu banka ziskala
zdroje na poskytnutie tohto hypotekdrneho uveru. Rovnako vel’ky vplyv ma obdobie fixacie
trokovej sadzby, pri¢om v CR funguje pohybliva urokova sadzba, ktoru si klient moZe za-
fixovat na urcité obdobie. Toto obdobie byva v intervale od jedného roka az do splatenia
celého uveru. V obdobi fixacie banka klientovi garantuje dohodnuta trokovu sadzbu. Plati,

ze pri kratSej fixacii, je irokova sadzba nizsia ako pri dlhSej fixacii.

Pomocou operacii na volnom trhu usmeriiuje CNB vyvoj urokovych sadzieb v ekonomike.
Vigsinou st uskuto¢iiované vo forme repo operacii. V ramci repo operacii stahuje CNB od
bank prebytocnu likviditu a bankdm predava ako kolaterdl (zaistenie) dohodnuté cenné pa-
piere. Zarovei sa obe strany zavdzuju, Ze po uplynuti doby splatnosti sa uskuto¢ni reverzna
transakcia, v ktorej CNB ako dlznik vrati veritel'skej banke zapoZzi¢an istinu zvysent o do-
hodnuty trok a veritel'ska banka naopak CNB vrati poskytnuty kolateral. Zakladna doba tr-
vania tychto operacii je 14 dni, preto je z h'adiska menovej politiky chépand klI'ai¢ovou dvoj-

tyzdennou repo sadzbou (2T repo sadzba). (Cernohorska, 2015, str. 37)

Diskontna sadzba je irokova miera, za ktoru centralna banka poskytuje urcité druhy tverov
ostatnym bankdam. Zmena v diskontnej sadzbe obvykle ovplyvni vySku ostatnych urokovych
mier, tym aj celkovy zaujem o Gver zo strany klientov a tym aj ponuku penazi v ekonomike.
Pokial’ centralna banka chce zvysit mnozstvo penazi v ekonomike, znizuje diskontnt sadzbu

a naopak. (Cemohorské, 2015, str. 27)

Urokova sadzba, za ktoru si banky na medzibankovom trhu poZiciavaji zdroje sa nazyva

PRIBOR. (Kislingerova a kol., 2010, str. 541)

5.4 Nezamestnanost’

NajddlezitejSim prejavom poruch na trhu prace je nezamestnanost’. Jej rozsah vyjadruje

miera nezamestnanosti, ktord sa pocita nasledovne (Ketkovsky, 2004, str. 166):
v 100
= — %
YT

Pri¢om U je pocet nezamestnanych a L je pocet pracovnych sil (Ketkovsky, 2004, str. 166).

Nezamestnanost’ je taky stav na trhu prace, kedy Cast’ obyvatel'stva nemoze alebo nie je

ochotnd ndjst si pracu. Mieru nezamestnanosti vypocitame ako podiel poctu
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nezamestnanych k ekonomicky aktivnym a vyjadrime v percentach. Ekonomicky aktivnych
obyvatel'ov predstavuje sidet zamestnanych a nezamestnanych Fudi. V Ceskej republike
boli do konca roku 2012 vykazované dva rozdielne ukazovatele miery nezamestnanosti. Pr-
vym je registrovana miera nezamestnanosti a jej hodnoty st pocitané z podkladov Minister-
stva prace a socidlnych veci. Druhym ukazovatel'om je obecna miera nezamestnanosti, kto-
rej hodnoty sa pocitaju podl'a vzorca pre vypocet miery nezamestnanosti ale pretoze pre
vypocet si vyuzivané rozne udaje, vysledky sa v niektorych rokoch vyrazne odlisuju. (Ju-

recka, 2013, str.138)

Otazka nezamestnanosti sa ¢leni na dve Casti a to na dlhodoby problém nezamestnanosti
a kratkodoby problém nezamestnanosti. DIhodobou nezamestnanost'ou sa rozumie priro-
dzena miera nezamestnanosti ekonomiky, to v§ak neznamenad, Ze tdto miera nezamestnanosti
je ziaduca. Ide o to, Ze je v priebehu Casu konsStantna. Takato nezamestnanost’ sama o sebe

nezmizne ani z dlhodobého hladiska. (Mankiw, 2014, str. 133)

Nezamestnanost’ sa da podl'a Mankiwa (2014, str. 134 — 135) vypocitat’ dvoma sposobmi.
Prvym je jednoduchy spdsob, ktory spociva v s€itani poctu I'udi, ktori v ktorykol'vek dany
deii poziadaji o davky v nezamestnanosti — tzv. pocet ziadatel'ov. Druhym sposobom, ovela
spol’ahlivej$im je prieskum pracovnej sily. Ide o metddu merania nezamestnanosti pomocou
prieskumov, inak povedané, zist'ovanie prostrednictvom kladenia otazok 'ud’'om zaloZenych
na zaklade definicie nezamestnanosti. Tento prieskum sa vykonava Stvrtro¢ne v celej Eu-

rope.

5.5 Menovy kurz

Menovy kurz je cena urcitej narodnej menovej jednotky, ktord je vyjadrena v inej narodnej
jednotke. RozliSuje sa priamy kurzovy zdznam, ked’ sa kurz vyjadri ako pocet domécej me-
novej jednotky za cenu zahrani¢nej meny. Nepriamy kurzovy zaznam je druhou variantou,
ked’ je vyjadreny urcity pocet zahrani¢nej meny za jednotku domacej meny (napriklad pocet

jednotiek USD za 1 EUR) (Gucik, 2011 ,str.43).

Z kvantitativneho hl'adiska je menovym kurzom pomer, v akom zamieilame dve navzajom
cudzie meny, ¢ize vyjadrenie ceny jednej meny v inej mene. VySka menového kurzu je de-
terminovana kurzovym systémom, podla toho aky je v danej krajine zauzivany. U mien,

ktoré st voI'ne zamenitel'né je kurz uréeny na zéklade ponuky a dopytu po danej mene, av§ak
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aj napriek tomu je mnohokrat pohyb kurzu udrziavany v ur¢itom pasme na zaklade dobro-

vol'nych ¢i z&vaznych intervencii centralnej banky (Radova, Dvorak, Mélek, 2013, str. 280).
Menovy kurz rozliSujeme podl'a formy penazi (Radova, Dvorak, Malek, 2013, str. 280):

e devizovy kurz, ktory predstavuje cenu bezhotovostnych cudzich penaznych pro-
striedkov vo forme zostatkov na bankovom uc¢te, zmeniek, Sekov atd’.
e valutovy kurz, predstavuje cenu hotovostnych cudzich finan¢nych prostriedkov vo

forme bankoviek a minci.

Z hladiska lehoty, kedy dochadza k realizacii obchodu rozliSujeme menovy kurz (Radova,

Dvotak, Malek, 2013, str. 280):

e promptny (spotovy) kurz, tykajtci sa obchodov, ktoré st vysporiadané do dvoch ob-
chodnych dni po zjednani,
e terminovy kurz, tykajici sa obchodov, ktoré s zjednané dnes, avSak k ich plneniu

dojde az v stanovenom termine v budicnosti.

Menovy kurz vyjadruje cenu, za ktoru je jedna vyjadrend ale zamenend v inej mene. Kurzy
mien sa vytvaraju na celosvetovom menovom trhu, ktory je elektronicky prepojeny a hod-
nota mien je ur€ovand na zdklade dopytu a ponuky. Kurzy niektorych mien su pevné alebo
stanovené Statom administrativne. Meny jednotlivych mien st sucastou kurzovych listkov,
ktoré denne vydavaju jednotlivé narodné banky a d’alej ich preberaji do svojich kurzovych
listkov komer¢né banky a iné finan¢né institucie ¢i zmenarne. Podniky, ktoré sa podielaju
na medzinarodnom obchode s ovplyviiované menovym kurzom rovnako ako aj spravanie
ekonomiky jednotlivych Statov. Kurzy st menné, pretoze st vacSinou riadené trhmi.

(ManagementMania.com, © 2011-2016)


https://managementmania.com/
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6 METODY STATISTICKEJ ANALYZY

6.1 Regresna analyza dvoch premennych

Regresna analyza sa vyuziva, ked’ sa skiima zavislost’ dvoch a viacerych ¢iselnych premen-
nych. Ide o stihrn Statistickych metod a postupov, ktoré slizia k odhadu hodnot alebo stred-
nych hodnot nejakej premennej, zodpovedajucich danym hodnotdm jednej alebo viacerych

vysvetlujucich premennych. (Hindls, Hronova, Novak, 2000, str. 44)

Regresna analyza sa povazuje za jednu z najpouzivanejSich Statistickych technik analyzy
udajov. Regresia, podobne ako korelacnd analyza sa zaobera skimanim vzt'ahu medzi
dvoma premennymi. Naviac vSak rozliSuje, ktord premenna je zavisla a ktoré s nezavislé
a teda vysvetl'ujice. Zavisla premenna, je premenna ktora je vysvetlovana. Regresna ana-
lyza dokédze vypovedat’ aky vel’ky vplyv ma nezavisld premenna na zavisla premennt, akt
konkrétnu hodnotu sa d4 ocakévat’ u zdvislej premennej, ak budeme poznat’ aki hodnotu mé

nezavisla premenna. (Tahal a kol., 2017, str.96)

Hlavnou ulohou regresnej analyzy je vystihnit’ pomocou regresnej funkcie na zaklade zna-
losti dvojic empirickych hodnoét x; a yi. priebeh zavislosti medzi oboma premennymi, ¢o nam
umozni uskutocnovat’ odhad hodnoét zavislej premennej y na zaklade zvolenych hodnot ne-

zavislej premennej x. (Hindls, Hronova, Seger, Fischer, 2007, str.179)

6.2 Linearna regresia

Podla Mildea (©2020, str. 1) pomocou linedrnej regresie sa Statistickou analyzou objastiuje
vztah medzi z&vislou premennou a nezavislymi premennymi. Zavislad premenna je vysvet-

lovana premennd y a nezavislé premenné su vysvetl'ujice premenné x.

y; = fix, b) + &
¥1 X1 Xap vt Xym] [y Eq
‘ I 3‘12 Izm b;_ + bz
xné r+ Xnm by, £n

Obrazok 2 Linedrny regresny model (Milde, © 2020, str. 1)

Jednoduchd linearna regresia vyjadruje linedrnu zéavislost’ dvoch ¢iselnych premennych.
Regresna analyza slizi na to, aby kazde;j Statistickej jednotke odhadla hodnotu zavislej pre-

mennej Y na zaklade hodnoty nezavislej premennej, ktorou je X. (Rimarc¢ik, 2007, str. 65)
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Podrla Tahala a kol. (2017, str. 97) jednoduché linedrna regresia predpoklada linearny vzt'ah
medzi zavislou a nezavislou premennou. Ak by sme si predstavili bodovy graf oboch pre-
mennych, bude mat’ regresny model tvar priamky prelozenej vzniknutymi bodmi. Ak by

neslo o dokonalt linearnu zéavislost’, priamka nemdéze prechadzat’ vSetkymi bodmi zaroven.
Existuju typy zavislosti dvoch premennych (Milde, ©2020, str. 2):

e funk¢ny vzt'ah - st dve zavislé premenné, pri¢om urcitej hodnote x zodpoveda jedina
hodnota y;

e korelacia, dve ndhodné, teda nezavislé premenné - sila vzdjomného vzt'ahu je popi-
sovana korela¢nym koeficientom R;

e regresia - vztah ndhodnej, teda nezavislej premennej x a zavislej premennej y, ktoré

ma urcité rozdelenie pravdepodobnosti.

6.3 Casové rady

Casové rady vyjadruju postupnost hodnét sledovaného ekonomického ukazovatela, ktoré
su usporiadané v ¢ase. Konkrétne ide o postupnost’ vecne a priestorovo zrovnatelnych uda-
jov, ktoré st usporiadané z hl'adiska ¢asu v smere od minulosti az po pritomnost’. Analyzou
sa potom rozumie stbor metdd, ktoré slazia k popisu tychto radov. Casové rady ekonomic-
kych ukazovatel'ov sa visinou &lenia. Clenenim dochadza predovsetkym o vyjadrenie roz-
dielnosti v obsahu sledovanych ukazovatel'ov, ako je Castokrat uskutocnované aj Specific-
kymi Statistickymi vlastnostami. Zakladné druhy €asovych radov ekonomickych ukazova-

telov sa rozliSuju (Hindls, Hronova, Seger, Fischer, 2007, str. 246):

e podla rozhodného ¢asového hl'adiska na Casové rady intervalové a okamzikové,

e podla periodicity, s akou st udaje v radoch sledované, na ¢asové rady rocné (dlho-
dobé) a kratkodobé, kde sa udaje zaznamenavaju v Stvrtrocnych, mesacnych, tyz-
dennych a inych periddach,

e podla druhu sledovanych ukazovatelov na Casové rady primarnych (prvotnych)
ukazovatel'ov a sekundarnych (odvodenych) charakteristik,

e podl'a sposobu vyjadrenia idajov na Casové rady naturalnych ukazovatel'ov a na Ca-

sové rady penaznych ukazovatelov.
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6.4 Korelacia ¢asovych rad

Ak sa sleduje sucasne niekol’ko ¢asovych radov, vznika otdzka, ¢i medzi tymito radmi nee-
xistuju aj také suvislosti, ktoré¢ by vysvetlovali zmeny v jednom ¢asovom rade zmenami
v druhom ¢asovom rade alebo v niekol’kych d’al§ich radoch. Zo Statistického hl'adiska sa
jedné o problematiku korelacie ¢asovych radov. Ked’ sa skima vztah medzi ¢asovymi ra-
dami, vychadza sa z predpokladu, Ze ich mézeme vyjadrit’ ako stcet pravidelnej a nepravi-
delnej zlozky. Ak treba skiimat’, ¢i je medzi radmi urcity pri¢inny vzt'ah, nestaci skimat’ iba
celkovu vyvojovu tendenciu alebo sezénne kolisanie, pretoze dlhodoby trend sezénneho ko-
lisania méze mat’ podobny priebeh. Preto treba zistit,, ¢i neexistuje nejaky vztah medzi ne-
pravidelnymi zlozkami analyzovanych radov. Ak n4jdeme ur¢iti zavislost’ medzi tymito na-
hodnymi zlozkami, d4 sa odévodnene predpokladat’, Ze redlne existuje pri¢inna zavislost’
medzi sledovanymi ¢asovymi radmi. To znamena, Ze pre skiimanie, ¢i vzt'ah medzi premen-
nymi je pri¢inny, sa moézu pouzit’ metddy merania tesnosti zavislosti radov ndhodnej zlozky,
teda radov ocistenych od trendu alebo aj od sezonnej zloZzky (Hindls, Hronova, Seger, Fis-

cher, 2007, str. 331).
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7 MAKROEKONOMICKY POHIAD NA HYPOTEKARNY UVER

Hypotekarne tivery maji svoj makroekonomicky vyznam. Vplyvaju na makroekonomiu jed-
notlivych $tatov, vratane Ceskej republiky. Aj prostrednictvom hypotekarnych averov je
ovplyviované mnozstvo penazi v ekonomike, ktoré¢ d’alej ovplyviiuje spotrebu a inflaciu.
Objem poskytnutych hypotekarnych uverov mé vplyv na hruby domaci produkt, ked’ze sa
dontho zapocitava aj spotreba domécnosti. Vacsia dostupnost’ hypotekarnych tverov vedie
k narastu cien nehnutel'nosti, ¢i posilneniu aktivit stavebnictva. Hypotekarne bankovnictvo
by malo napomahat’ k rozvoju investicii do nehnutel'nosti, k rozvoju trhu s nehnutel'nost’ami

a k rozvoju celej ekonomiky.
7.1 Makroekonomicka analyza

7.2 Inflacia

Tabul’ka 1 znazoriiuje mesaény vyvoj inflacie v Ceskej republike v roku 2018 a 2019. Co sa
tyka roku 2018 celkova troven spotrebitel'skych cien zostala vo februari rovnaka ako v ja-
nudri. Zvysenie cien najma v oddiele rekreacie, kultary a v oddiele ostatného tovaru a slu-
zieb bolo kompenzované poklesom cien na potravinach, nealkoholickych ndpojov a v od-
diele alkoholickych népojov a tabaku. Medzirocne tak rast spotrebitel'skych cien vo februari

spomalil na 1,8%, ¢o bolo o 0,4% menej ako v januari a najmenej od novembra 2016.

V tabulke 1 je vidiet, Ze v marci inflacia trocha spomalila, spotrebitel’ské ceny klesli oproti
februaru o 0,1%. Tento vyvoj mal za nasledok najmi pokles cien v oddiele rekreédcia a kul-
tura, potraviny a nealkoholické napoje. Medziro¢ny rast spotrebitel’skych cien v marci spo-

malil na 1,7%, ¢o bolo o0 0,1% menej ako vo februdri.

V m4ji inflécia akcelerovala o 0,5 %, respektive 2,2%. Sposobili to vySSie ceny na potravi-
nach, nealkoholickych napojoch a v doprave. V juni inflécia tiez zrychlila a réstla o 0,4 %,
respektive 2,6% a to najmi pre vyssie ceny v oddiele byvania a dopravy. Medziro¢ne spo-
trebitel'ské ceny teda vzrastli na 2,6%, o bolo o 0,4% viac ako v mdji. V juli inflacia me-
dzimesacne d’alej rastla, medziro€ne trocha zastavila. Narast spotrebitel'skych cien v juli
oproti junu bolo 0 0,2%, co sposobili vyssie ceny v oddiele rekreacia a kultura. Spotrebitel’-
ské ceny v auguste vzrastli oproti julu o 0,1%. Tento vyvoj bol ovplyvneny zvysenim cien
v oddiele byvania. Medziro¢ne zrychlil rast spotrebitel’skych cien na 2,5%, ¢o bolo 0 0,2%
viac ako v juli. V septembri je zaznamenany pokles spotrebitel'skych cien o 0,3%, toto bol

najvacsi medzimesacny pokles cien od novembra 2015. Sposobilo to najmi zniZenie cien
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v oddiele rekreacie, kultiry a dopravy. Medziro¢ny rast spotrebitel’skych cien v septembri

spomalil na 2,3%, ¢o bolo o0 0,2% menej ako v auguste.

Inflacia v novembri klesla o 0,1% a spomalila na 2%. Spotrebitel’ské ceny klesli v novembri
oproti oktobru o 0,1%. Tento vyvoj ovplyvnilo najmé zniZenie cien v oddiele potraviny a
nealkoholické napoje. Medziro¢ne sa rast spotrebitel'skych cien v novembri spomalil na

2,0%, ¢o bolo o0 0,2% menej ako v oktobri a najmenej od aprila tohto roka.

V roku 2019, spotrebitel'ské ceny v marci oproti februaru vzrastli o 0,2%, ¢o bolo ovplyv-
nené najmé zvysenim cien v oddiele byvania. Medziro¢ny rast spotrebitel’skych cien v marci
zrychlil na 3,0%, ¢o bolo 0 0,3% viac ako vo februari. Jednalo sa o najvyssi medziro¢ny rast
cien od oktobra 2012. Medzimesacny rast spotrebitel’skych cien v oblasti byvania sposobili
najmd ceny elektriny vysSie o 2,7%, d’alej to bol tabak, vino, pivo, liechoviny, pohonné
hmoty, spotrebice pre domacnost’, pekarenské vyrobky, ovocie a zemiaky. Naopak pokles
cien bol zaznamenany v oblasti rekreacie a kultary, pokles cien dovoleniek, zelenina, miso

a mlieko.

Spotrebitel'ské ceny v maji vzrastli oproti aprilu o 0,7%, ¢o bolo ovplyvnené najmé vy$s§imi
cenami v oddiele potraviny a nealkoholické napoje. Sposobené to bolo najmi zvySenim cien
zeleniny o 6,2%, ceny mésa boli vyssie o 2,4%, ovocie o 7%, syry o 2,2%, liehoviny o 4,6%.
V oddiele byvania zdrazela najmi elektrina o 0,5%, najomné o 0,4%, pohonné hmoty o
2,6%. Medziro¢ny rast spotrebitel’skych cien v maji zrychlil na 2,9%, ¢o bolo o 0,1% viac

ako v aprili.

Inflacia v auguste mierne vyrastla o 0,1% a medziro¢ne zostala na +2,9%. Spotrebitel'ské
ceny vzrastli oproti jilu o 0,1%, to ovplyvnilo zvySenie cien alkoholickych napojov, tabaku
a tieZ oddiel byvania. Medziro¢ne vzrastli spotrebitel'ské ceny v auguste rovnako ako aj

v jali 0 2,9%. (Kurzy.cz, © 2000 - 2020)
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Tabulka 1 Vyvoj inflacie v CR (%) v rokoch 2018-2019 (viastné spracovanie
podla Kurzy.cz, © 2000 - 2020)

9.19 2,6 % 2,7 % -0.6 %
8.19 2.6 % 29 % 0.1 %
7.19 2.6 % 29 % 0.4 %
6.19 25% 2.7% 0.2 %
5.19 2.5% 29 % 0.7 %
4.19 24 % 2.8 % 0.1 %
3.19 3.0% 2.4 % 0.2 %
2.19 23 % 2.7% 0.2 %
1.19 22% 2.5% 1.0 %
R/2018 21 % - -

12.18 2.1 % 2.0 % 0.1 %
11.18 22% 2.0% -0.1 %
10.18 22% 22% 0.4 %
9.18 23 % 23 % -0.3 %
8.18 23 % 2.5% 0.1 %
7.18 23 % 23 % 0.2 %
6.18 23% 2.6 % 0.4 %
5.18 23 % 22 % 0.5 %
4.18 2,3% - -

3.18 23 % 1.7 % -0.1 %
2.18 24% 1.8 % 0.0 %
1.18 2.4 % 22% 0.6 %

7.2.1 Buduci vyvoj inflacie

Podl'a CNB na zaklade tabulky 2 sa medziro¢na celkova inflacia v trefom $tvrtroku 2020
odhaduje vo vyske 2,2% a v Stvrtom Stvrtroku 2020 vo vyske 2,1%. Novsie prognozy sa
odhaduju v druhom $tvrtroku 2021 vo vyske 2,1% a v tretom Stvrtroku vo vyske 2,1%.


http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=1
http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=1
http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=1
http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=2
http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=3
http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=3
http://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/A=3

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 50

Tabulka 2 Celkova infldacia na horizonte menovej politiky (vlastné spracovanie

podla CNB, © 2020)

Ukazovatel Horizont Vo vyske
medziro¢na celkova 3. Stvrtrok 2020 2,2%
inflacia 4. §tvrtrok 2020 2,1%
medziro¢na celkova 2. stvrtrok 2021 2,1%
inflacia 3. §tvrtrok 2021 2,1%

Graf 1 znazornuje buduci vyvoj inflacie. Najtmavsie pasmo okolo stredu progndzy vyjadruje
vyvoj, ktory nastane s 30% pravdepodobnost'ou. Rozsirujlice sa pasma zobrazuju postupne
vyvoj s pravdepodobnostou 50%, 70% a 90%. Intervaly spolahlivosti prognézy celkove;j
inflacie odrazaji predikéni schopnost’ minulych prognoéz a su symetrické. Rozsiruju sa len
pre prvych pat’ stvrtrokov, potom zostavaju konstantné, co zodpoveda, tak ako predikcnej
schopnosti, tak aj stabilizaénej roli menovej politiky. Na zéklade grafu 1, CNB odhaduje
celkovii medziro¢nu inflaciu v druhom Stvrtroku 2020 na 2,9%, v tretom Stvrtroku na 2,6%,
v §tvrtom $tvrtroku na 2,4%. V prvom §tvrtroku 2021 odhaduje CNB medziroéni inflaciu
na 1,7%, v druhom Stvrtroku na 2,1%, v tretom Stvrtroku na 2,1%, v Stvrtom Stvrtroku na

2,3%. Uvedené informdcie koreSponduju so stredovou ¢iarou na grafe 1.

' Hu:urizu:unti
| ménove |
| politiky |

2% inflacni cil

0

s oms m Vo200 m now21 o m
90% T0% =50%  w30%interval spolehlivosti

Graf 1 Vyvoj infldcie spotrebitel'skych cien v obdobi 2018 - 2021 (CNB, © 2020)
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7.3 Hruby domaci produkt

Tabulka 3 ndm dava prehl'ad HDP Ceskej republiky v rokoch 2018 a 2019. Udaje v tabul’ke
su Stvrtrocné a ocistené o cenové vplyvy a sezonnost’. Z uvedenej tabul’ky mézeme vidiet,
7¢ HDP CR medzi $tvrtroéne rastie. V 2Q v roku 2018 HDP rastol o 0,7% medzi $tvrtroéne
respektive o 2,4% medzirocne. Hruba pridana hodnota bola medzi stvrtrocne vyssia o 0,5%
a medzirocne vysSia o 2,4%. Na strane dopytu bol medzirocny rast HDP v 2Q podporeny
najmid domacim dopytom, najma rastiice investi¢né vydaje a spotreba domacnosti. Vydaje
na konecnu spotrebu boli vyssie medzi Stvrtrocne 0 0,7% a medziro¢ne o 3,5 %. Vydaje na
kone¢nu spotrebu vladnych institucii sa medzi $tvrtrocne zvysili o 0,2% a medziro¢ne o
2,6%. Tvorba fixného kapitalu bola medzi Stvrtrocne vyssia o 1,7% a medzirocne vzréstla o
7,8%. Saldo zahrani¢ného obchodu v beznych cendch sa znizilo medziro¢ne o 3,7 mld. K¢.
Vyvoz, medziro¢ne narastol o 3,5% a dovoz o 4,4%. Celkova nezamestnanost’ bola oproti

predchadzajicemu stvrtroku o 0,6% vyssia a medzirocne o 1,9%.

Podrla tabulky 3 je vidiet, ze HDP cCeskej ekonomiky rdstol medzi Stvrtrocne aj v tretom
kvartali v roku 2018. Bol vyssi o 0,5% oproti druhému Stvrtroku a v porovnani s predcha-
dzajucim rokom vzrastol o 5,0%. Na trhu prace bol zaznamenany rast zamestnanosti, v tre-
tom Stvrtroku bola o 0,8% vyssia ako v predchddzajiicom Stvrtroku a oproti minulému roku

vzrastla o 2,0%.

V Stvrtom Stvrtroku vzrastol HDP ¢eskej ekonomiky o 1,0% medzi Stvrtrocne a medziro¢ne
0 2,9%. K rastu HDP prispel najma doméci dopyt, obzvlast’ tvorba hrubého fixného kapitalu
a vydaje na koneénu spotrebu domacnosti. Dalej k rastu HDP vyznamne prispelo odvetvie
priemyslu, obchod, doprava, skladovanie, ubytovanie a stravovanie. TieZ prispeli odvetvia

ako stavebnictvo, odvetvie informac¢nych a komunika¢nych ¢innosti.

HDP v druhom kvartali 2019 vzrastol medzi Stvrtroéne o 0,7% a medziro¢ne o 2,7%. Rast
ceskej ekonomiky vyznamne podporil naymd domaci dopyt. Hruba pridana hodnota bola
medzi Stvrtrocne o 0,7% vysSia a rastla najma v stavebnictve, v odvetvi informaénych a ko-
munika¢nych ¢innosti. Medziro¢ne vzrastla o 2,8% najmé vd’aka obchodu, doprave, ubyto-
vaniu a pohostinstvu. Na strane dopytu bol medziro¢ny rast HDP v druhom §tvrtroku pod-
poreny najmd domacim dopytom. Medziro¢ne prispela k rastu HDP spotreba domacnosti s
1,1%, prispevok vydajov vladnych instittcii s 0,7%. Vydaje na kone¢na spotrebu vzrastli
medzi Stvrtrocne o 0,8% a medzirocne o 2,9%, z toho vydaje domacnosti ¢inili narast 0 0,7%

oproti predchadzajucemu Stvrtroku a o 2,7% oproti rovnakému Stvrtroku minulého roku a
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vydaje vladnych institucii sa zvysili medzi Stvrtrocne o 1,2% a medziro¢ne o 3,4%. Tvorba
hrubého fixného kapitalu medzi Stvrtrocne poklesla 0 0,6%. Medziro¢ne rastla 0 0,9%. Saldo
zahrani¢ného obchodu v beznych cenach sa zvysilo medziro¢ne o 13,9 mld. K¢. Vyvoz to-
varov a sluzieb medzi StvrtroCne vzrastol o 1,7% a medziro¢ne sa zvysilo 2,2%. Dovoz to-
varov a sluzieb medzi Stvrtroc¢ne klesol o 0,4% a medzirocne sa zvysil o 1,4%. Celkova
nezamestnanost’ sa oproti predchadzajucemu Stvrtroku nezmenila ale medziro¢ne vzrastla o

0,8% (Kurzy.cz, © 2000 - 2020).

Tabulka 3 Vyvoj HDP v CR v rokoch 2018-2019 (viastné spracovanie podla
Kurzy.cz, © 2000 - 2020)

Obdobie HDP v mld. K¢ HDP r/r v % HDP q/q v %
2Q/2019 1 405.5 mld. K¢ 2.7% 0.7%
1Q/2019 1 381.4 mld. K¢ 2.6% 0.6%
R/2018 5 310.3 mld. K¢ 2.9% -
4Q/2018 1 355.3 mld. K¢ 2.6% 0.8%
3Q/2019 1 334.7 mld. K¢ 2.4% 0.6%
2Q/2019 1 314.6 mld. K¢ 2.4% 0.7%
1Q/2018 1 305.6 mld. K¢ 4.2% 0.5%

7.3.1 Buduci vyvoj HDP

Na zaklade prognézy CNB, medziroény rast redlneho HDP sa v roku 2019 odhaduje vo
vyske 2,6%, v roku 2020 vo vySke 2,9% a v roku 2021 by mal medziro¢ne rast’ vo vyske
3,0%. Aviak na zéklade vyskytu koronavirusu boli tieto prognézy CNB upravené a medzi-
ro¢ny rast redlneho HDP sa odhaduje v roku 2020 vo vyske -8% a v roku 2021 vo vyske 4
%. Na grafe 2 je mozné vidiet’ neistotu budiceho vyvoja sezénne ocisteného rastu HDP.
Stredova Ciara grafu zobrazuje zakladny scenar prognozy a pasma okolo nej, znazoriiuju ne-
istotu prognoézy. Postupne sa zasvetl'ujice pasma zobrazuju rozsirujicu sa skalu spol’ahli-
vosti. Najtmavsie pasmo okolo stredu prognézy zodpovedd vyvoju, ktory nastane s 30%

pravdepodobnostou. Dalej rozSirujuce sa pasma naznauju postupne Vyvoj
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s pravdepodobnostou 50%, 70% a 90%. Intervaly spol'ahlivosti prognozy rastu HDP su od-
razom predikénej schopnosti minulych prognéz. St symetrické a linedrne sa rozSirujuce.

(CNB, © 2020)

V druhom Stvrtroku 2020 sa odhaduje pokles rastu HDP o -9,8%, v tretom Stvrtroku o
-8,4%, v stvrtom Stvrtroku o -3,6%. V prvom Stvrtroku 2021 sa predpoveda pokles rastu
HDP o -3,6%, v druhom S$tvrtroku by malo dojst’ k rastu HDP o 7,9%, v tretom $tvrtroku
0 6,6% a v Stvrtom Stvrtroku 2021 o rast 5,9%. Uvedené udaje koreSponduju so stredovou

¢iarou na grafe 2.
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Graf 2 Vyvoj rastu HDP v obdobi 2018 — 2021 (CNB, © 2020)

7.4 Urokové sadzby

Co sa tyka urokovych sadzieb pre domacnosti, ich vyska je zobrazena v tabulke 4. Tento
Stvrtrocny prehlad urokovych sadzieb v rokoch 2018 - 2019 dava prehl'ad o tom, na akych
urovniach sa pohybovali sadzby jednodnovych vkladov, vkladov s vypovednou lehotou a
dohodnutou splatnost'ou, iiverov na spotrebu, byvanie a kontokorentnych a revolvingovych
tverov. Co sa tyka vkladov, tak irokova sadzba ma rasticu tendenciu, ¢o zvyhodiuje veri-
tel'ov. Naopak urokové sadzby tverov na byvanie narastli. Najvyssie trokové sadzby a teda

pre klientov najdrahSie uvery s kontokorentné a revolvingové tuvery.
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Tabulka 4 Stvrtrocny prehlad virokovych sadzieb v CR v roku 2018-2019 (viastné
spracovanie podla ARAD, CNB, © 2020)

) ) Kontoko-
) Jedno- Vkladys | Vkladys | Uveryna | Uvery rentné a re-
Obdobie diové vypoved- | dohodnu- | spotrebu | na byva- | volvingové
vklady nou leho- | tou splat- (%) nie (%) uvery (%)
(%) tou (%) nost’ou
(Y0)
2Q/2019 0,19 1,16 1,55 8,37 2,87 14,24
1Q/2019 0,16 1,14 1,47 8,40 2,97 14,30
4Q/2018 0,14 1,13 1,36 8,63 2,92 14,41
3Q/2018 0,13 1,10 1,09 8,53 2,70 14,34
2Q/2018 0,12 1,10 0,77 8,55 2,62 14,26
1Q/2018 0,12 1,11 0,84 8,47 2,57 14,52

V tabulke 5 je prehl’ad poskytnutych iverov klientom podl'a druhového hladiska v Ceskej

republike v rokoch 2018 az 2019 v milidonoch korin. Z uvedeného vyplyva, ze objem po-

skytnutych tverov celkom od roku 2018 stale rastol, pri pohl'adavkach z kariet nebol zazna-

menany pravidelny kvartalny rast, naopak objem poskytnutych spotrebnych tverov rastol

v kazdom S$tvrtroku. Uvery na byvanie celkom tiez zaznamenali rast v kazdom kvartali.

Z celkovych tiverov na byvanie napriklad hypotekarne uvery na nebytové nehnutel'nosti za-

znamenali pokles v tretom kvartali 2018, nésledne aj na konci roka 2018 a tieZ poklesol ich

objem v druhom kvartali 2019 oproti prvému kvartalu 2019.
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Tabulka 5 Stvrtrocny prehlad klientskych iiverov podla druhového hladiska v CR
v rokoch 2018-2019 v mil. K¢ (vlastné spracovanie podla CNB, © 2020)

kontoko- Hy’p ote-
. rentné a pohla- spo- , . karne z
Uv?ry,a PO~ gebetné davky z trebné Uv,ery na | uvery na ’0statne
Obdobie hradavky ] . byvanie | nebytové | uvery cel-
zostatky kariet uvery
celkom , celkom nehnu- kom
na BU celkom celkom ) .
celkom tel’nosti
celkom
30.6.2019 3397558 198954,8 | 19474,7 | 227318,8 | 13506884 | 115267,7 | 1485853,6
31.3.2019 3356361 195740,3 | 19697,3 | 221502,1 | 1329506,0 | 120632,7 | 1469282,5
31.12.2018 3306410 189699,5 | 21371,9 | 218257,9 | 1312714,8 | 90576,7 1473789,4
30.9.2018 3327772,8 206946,5 | 20644,7 | 215150,8 | 1284560,5 | 97005,7 15034649
30.6.2018 3232790,3 195583,1 | 212134 | 210596,3 | 1258387,2 | 98304,9 14487053
31.3.2018 3164841,1 185382,9 | 21540,4 | 204545,9 | 1233075,9 | 98457.5 1421838,4

V tabulke 6 je prehl’ad klientskych uverov v CR z hl'adiska &asu, pricom celkové uvery su

rozdelené do skupin kratkodobych uverov, strednodobych tiverov a dlhodobych tiverov. Su

to uvery poskytnuté v Ceskej republike, ako v Geskej mene, tak aj v cudzej mene za obdo-

bie 2018 a 2019. Z tabul’ky vyplyva, Ze z celkovych uverov tvoria najvacsi objem dlho-

dobé uvery a najmensi objem kratkodobé uvery splatné do 1 roka.

Tabulka 6 Klientské uvery z casového hladiska za obdobie 2018-2019 v mil. K¢
(vlastné spracovanie podla CNB, © 2020)

Uvery celkom Uvery kratkodobé | Uvery strednodobé | Uvery dlhodobé (nad
Obdobie (do 1 roka) (1-5 rokov) 5 rokov)
30.6.2019 | 27199744 259303,0 2797799 2180891,4
31.3.2019 | 2672086,8 2529544 273130,2 2146002,3
31.12.2018 | 2652636,7 247686,2 257055.5 2147895,1
30.9.2018 | 2643397,5 263077,6 266086,6 2114233,3
30.6.2018 | 25864423 256804.,0 258714,3 2070924,0
31.3.2018 | 2532891,2 2571433 245120,1 2030627,8
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So zvySenym objemom poskytnutych uverov rastie aj zadlzenost’ domacnosti, ktora zobra-
zuje nizsie uvedeny graf 3. V grafe st idaje zadlzenosti domacnosti CR uvedené v mil. K&,
pricom su rozdelené do troch kategorii. Prvou kategoriou je zadlZzenost’ na spotrebu, dru-
hou je zadlZzenost na byvanie a poslednou kategoriou st ostatné formy zadlzenosti. Ceské
domacnosti sa zadlzuji najma na byvanie, ktoré celkovo za toto obdobie ¢inilo 7 389 058,2

mil. K¢. Na druhom mieste je zadlzovanie na spotrebu v objeme 1 777 102 mil. K¢.

ZADLZENOST DOMACNOSTI CR (MIL. KC)
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Graf 3 Zadlzenost domdcnosti v CR v rokoch 2018-2019 (viastné spracovanie
podla ARAD CNB, © 2020)

Podrla tabulky 7 je zrejmé, ze v roku 2019 sadzby poskytovanych hypoték klesaju, da sa teda
povedat’, Ze hypotéky v danom roku zlacneli na rozdiel od roku 2018, v ktorom sadzba stéle
rastla. LacnejSie hypotéky prilakali aj viac novych klientov. V roku 2019 narastol pocet aj
objem poskytnutych hypoték. Avsak oproti minulému roku je to mensi objem penazi aj
mensi pocet uzatvorenych zmliv. Na hypotekarnom trhu doslo k tzv. ochladeniu a to najma
preto, e ceny nehnutelnosti v Ceskej republike s druhé najrychlejsie rastiice v Europskej
unii, aj napriek tomu, Ze tempo ceny rastu spomaluje. Druhym dévodom spomalenia hypo-

tekdrneho trhu je aj regulacia hypoték.
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Tabulka 7 Vyvoj hypoték za obdobie 2018 - 2019 (vlastné spracovanie podla
Fincentrum, a.s., © 2020)

Obdobie Pocet vks Objem v mld.K¢ Sadzbav %

Jun 2019 7119 16,498 2,76
Ma4j 2019 6977 15,927 2,8
April 2019 6 395 14,615 2,85
Marec 2019 6 664 14,756 2,9
Februar 2019 4961 10,881 2,99
Januar 2019 4764 10,93 3,00
December 2018 6 565 14,93 2,91
November 2018 8617 19,49 2,78
Oktober 2018 10 590 24,28 2,66
September 2018 9153 20,80 2,57
August 2018 8475 18,78 2,53
Jul 2018 7016 15,38 2,5
Jun 2018 9030 19,38 2,49
Maj 2018 7 819 16,76 2,51
April 2018 7 896 16,87 2,51
Marec 2018 9087 19,25 2,46
Februar 2018 7 446 15,96 2,36
Januar 2018 7783 16,5 2,28

7.4.1 3M PRIBOR

Ceské narodna banka sleduje a odhaduje budiici vyvoj sadzby nasledovne. V tabulke 8 st
uvedené percentualne hodnoty 3M PRIBOR. Urokové sadzby 3M PRIBOR boli v prvom
Stvrtroku 2018 vo vyske 0,90%, v druhom Stvrtroku vo vyske 0,93%, v tretom Stvrtroku vo

vyske 1,4% a v poslednom Stvrtroku vo vyske 2,01% ako je uvedené v tabulke 8. Prvy
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Stvrtrok 2019 udava vysku sadzby 2,03% a druhy stvrtrok vysku 2,17%. Na konci roka 2019
sa vyska 3M PRIBOR pohybovala na 2,2%. Podl’a star$ich prognéz CNB odhadovala v roku
2020 zniZenie sadzby z 2,2% na 2,0% a tuto hodnotu si mali udrzat’ aj v roku 2021. AvSak
na zaklade aktualnej situacie ohl'adne koronavirusu CNB zmenila svoje prognozy a to v dru-
hom Stvrtroku 2020 predpovedd pokles sadzby z2,1% na 0,6%, v tretom aj vo Stvrtom
Stvrtroku odhaduje 0,5%. V roku 2021 odhaduje vysku sadzby na prvy Stvrtrok 0,5% a na
druhy az Stvrty Stvrtrok na 0,6%.

Tabulka 8 Sucasny a buduci vyvoj urokovych sadzieb (viastné spracovanie podla
CNB, © 2020)

2018 2019 2020 2021
3M PRIBOR 2,01% | 22% 0,9 % 0,6 %

Graf 4 zachytava neistotu budiceho vyvoja tirokovych sadzieb. Najtmavsie pasmo okolo
stredu prognodzy zobrazuje vyvoj, ktory nastane s 30% pravdepodobnostou. Dalsie rozsiru-
jace sa pasma zobrazuju vyvoj s pravdepodobnostou 50%, 70% a 90%. (Ceska narodni

banka, © 2020)
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Graf 4 Vyvoj irokovych sadzieb (3M PRIBOR) v obdobi 2018 — 2021 (CNB, © 2020)

7.4.2 Dvojtyzdiiova repo sadzba (2T repo sadzba), diskontna sadzba, lombardna

sadzba

2T repo sadzba bola v prvom Stvrtroku v roku 2018 vo vyske 0,75%, v druhom Stvrtroku
vo vyske 0,78%, v tretom Stvrtroku vo vyske 1,28% a na konci roka vo vyske 1,75%. V pr-
vom $tvrtroku roka 2019 bola vyska 2T repo sadzby 1,75%, v druhom Stvrtroku bola vyska

2%. Da sa teda povedat’, Ze sadzba rastie od zaciatku sledovaného obdobia 2018. Historicky
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v

2017. (Kurzy.cz, © 2000 - 2020)

Lombardna sadzba bola v prvom Stvrtroku 2018 na urovni 1,5%, v druhom Stvrtroku na
urovni 2%, v tretom Stvrtroku na urovni 2,5% a na konci tohto roka na tirovni 2,75%. V roku
2019 v prvom Stvrtroku stagnovala na urovni 2,7%, v druhom Stvrtroku vzrastla do vysky

3%.

Vyvoj diskontnej sadzby bol nasledovny. V roku 2018, bola v prvom a druhom Stvrtroku vo
vyske 0,05%, v tretom Stvrtroku vzrastla na 0,50%, na konci roka 2018 bola vo vyske
0,75%. V prvom $tvrtroku 2019 sa vyska nezmenila a zostala na hodnote 0,75% a v druhom

Stvrtroku sa zvysila na 1%. (Kurzy.cz, © 2000 - 2020)

Bankovéa rada CNB sa v septembri 2019 rozhodla ponechat’ tirokové sadzby na rovnakej
urovni ako su. 2T repo sadzba teda zostava na urovni 2%, diskontna sadzba na 1% a lom-
bardna sadzba na 3%. Avsak na zaklade obav z dopadov koronavirusu sa bankova rada CNB
rozhodla znizovat’ sadzby. Napokon vyska diskontnej sadzby klesla na 0,05%, dvojtyzdiova
repo sadzba na 0,25 %, lombardna sadzba na 1 % . (CNB, © 2020)

7.5 Hypotekarne tivery v CR

Zékon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., §28, odst. 3 definuje hypotekarny uver ako uver, kto-
rého splatenie vratane prisluSenstva je zaistené zaloZnym pravom k nehnutel'nosti, aj rozos-
tavanej. Uver sa povaZuje za hypotekarny Gver ditom vzniku pravnych t¢inkov zalozného

prava.

Tabulka 9 dava prehl'ad o poskytnutych hypotekarnych tveroch na ndkup bytovych nehnu-
tel'nosti celkom a podl'a doby fixacie irokovej sadzby v miliénoch koriin za obdobie 2018 a
2019. Celkovy objem poskytnutych hypoték rastol od prvého po treti kvartal roku 2018. Na
konci roka 2018 objem poskytnutych hypoték celkovo klesol, Co sa opat’ zmenilo v prvom
kvartali roku 2019, ked’ sa objem poskytnutych hypoték zvysil, ¢o pokracovalo aj v druhom
kvartali tohto roka. Z celkového objemu poskytnutych hypoték za sledované obdobie tvoria
najvacsiu Cast’ hypotekdrne uvery s fixaciou trokovych sadzieb nad 5 rokov, druhd najvicsia
Cast’ su hypotekarne uvery s fixaciou urokovych sadzieb od 3 do 5 rokov a vyrazne mensi
objem poskytnutych hypoték tvoria hypotekarne tvery s fixaciou urokovych sadzieb od 1

do 3 rokov.
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Tabulka 9 Nové hypotekarne uvery na byvanie podla fixdcie urokovej sadzby
v mil. K¢ (viastné spracovanie podla ARAD, CNB, © 2020)

Obdobie Hypotekarne
uvery na nakup
bytovych ne-
hnutel’'nosti cel-
kom - objem
30.6.2019 23367,4
31.3.2019 22171,9
31.12.2018 20476,2
30.9.2018 276422
30.6.2018 27138,2
31.3.2018 26352

7.5.1 Urokové sadzby novo poskytnutych hypotekarnych iiverov

Hypotekarne uvery

na nakup bytovych

nehnutel’nosti s fi-
xaciou urokovej
sadzby od 1 do 3

rokov- objem
1585,5
1940,6
1602,7
2039,6
2206,5

1843,2

Hypotekarne uvery
na nakup bytovych
nehnutel’nosti s fixa-
ciou urokovej
sadzby od 3 do 5 ro-

Kov- objem
9473,1
8838,9

8550
12334
12993.9

12725,1

Hypotekarne uvery
na nakup bytovych
nehnutel’nosti s fixa-
ciou urokovej
sadzby nad 5 ro-

kov- objem
11634,9
10696,9
9639,9
122928
11120,5

110489

V tabul’ke 10 je prehl'ad Girokovych sadzieb hypotekarnych uverov v CR, ktoré st rozdelené

podl'a doby fixacie tirokovych sadzieb na floating a do jedného roka, fixacia nad jeden rok

a do piatich rokov vratane, nad pat’ rokov a do desat’ rokov vratane a poslednou skupinou st

urokové sadzby s fixaciou nad desat’ rokov. Podl'a tohto prehl'adu sa da skonStatovat’, ze od

prvého kvartalu roka 2018 do druhého kvartalu roka 2019 Grokové sadzby pre hypotekarne

uvery celkovo vzrastli.
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Tabulka 10 Urokové sadzby novo poskytnutych hypotekdrnych iiverov podla doby

fixacie urokovej sadzby (%) za obdobie 2018-2019 (vlastné spracovanie podla

ARAD, CNB, © 2020)

Obdobie | Celkom | Floatinga Nad 1rokado | Nad 5rokovado | Nad 10
do1lroka | 5rokovvratane | 10 rokov vratane | rokov
vratane
30.6.2019 2,91 3,15 2,83 2,78 2,80
31.3.2019 2,89 2,97 2,86 2,83 2,97
31.12.2018 2,81 3,12 2,71 2,69 2,94
30.9.2018 2,58 2,88 2,53 2,51 2,48
30.6.2018 2,49 2,54 2,49 2,44 2,54
31.3.2018 2,41 2,57 2,38 2,36 2,48

7.6 Nezamestnanost’

Tabul’ka 11 a 12 ddva mesacny prehl'ad nezamestnanosti v Ceskej republike v rokoch 2018

a2019. D4 sa tvrdit’, ze obecna miera nezamestnanosti celkovo klesa. Na zaciatku roka 2018

mal tento ukazovatel’ hodnotu 2,4 % a ku dnu 31.8.2019 bola hodnota ukazovatela 2,1%.

Z tabul’ky sa da vy¢itat’, Ze obecna miera nezamestnanosti sa za sledované obdobie znizila.

Tabulka 11 Prehlad nezamestnanosti v CR v rokoch 2018-2019 (vlastné spraco-
vanie podla ARAD, CNB, © 2020)

Obdobie
Obecna miera nezamestnanosti 15-64
rocnych (%)
31.8.2019 2,1
31.7.2019 2,1
30.6.2019 1,9
31.5.2019 2,2
30.4.2019 2,1
31.3.2019 2,1
28.2.2019 1,9
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Tabulka 12 Prehlad nezamestnanosti v CR v rokoch 2018-2019 (viastné spraco-
vanie podla ARAD, CNB, © 2020)

Obdobie Obecna miera nezamestnanosti 15-64

roc¢nych (%)

31.1.2019 2,1
31.12.2018 2,2
30.11.2018 2,0
31.10.2018 2,1

30.9.2018 2,2

31.8.2018 2,4

31.7.2018 2,4

30.6.2018 2,3

31.5.2018 2,3

30.4.2018 2,3

31.3.2018 2,3

28.2.2018 2,4

31.1.2018 2,4

7.6.1 Budtci vyvoj miery nezamestnanosti

Ministerstvo financii Ceskej republiky predpoklada, Ze miera nezamestnanosti sa v roku
2019 nebude menit’ a zostane na 2,2%, v d’alSom roku t. j. 2020 predpoklada mierny narast
miery nezamestnanosti o 0,1%. V roku 2020 sa teda ocakava miera nezamestnanosti na hla-
dine 2,3%. Ministerstvo financii Ceskej republike zverejituje aj minulu predikciu, je mozné
teda porovnat’ udaje minulej predikcie so skuto¢nostou. Na roky 2018, 2019 a 2020 bola
predikcia miery nezamestnanosti na hladine 2,2%. Skutocnd miera nezamestnanosti sa
v roku 2018 pohybovala od 2% az do vySky 2,4%. Za priblizne prvy polrok roku 2019 sa
miera nezamestnanosti pohybovala od 1,9% po 2,2%. AvSak predikcie boli upravené na za-
klade aktualnosti s koronavirusom a Ministerstvo financii CR odhaduje mieru nezamestna-
nosti v roku 2020 na 3,2% a v roku 2021 na 3,5%. Cely vyvoj miery nezamestnanosti od

roku 2014 az po aktudlnu predikciu 2020 zachytava graf 5.
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Graf 5 Buduci vyvoj miery nezamestnanosti v % (vlastné spracovanie podla udajov z Mi-

nisterstvo financi CR, © 2020)

7.7 Menovy kurz EUR/CZK

Na grafe 6 je mozné sledovat’ ako sa vyvijal v roku 2017 az 2019 menovy kurz ¢eskej koruny
voci euru. Hodnota ¢eskej koruny sa na zaciatku roka 2017 pohybovala okolo 27 EUR/CZK.
Ku koncu roku posilnila aZ na troven 25,645 EUR/CZK. V roku 2018 sa kurz pohyboval
na urovni medzi 25,23 EUR/CZK a 26,075 EUR/CZK. V roku 2019 opit’ koruna voci euru
posilnila a v juli sa dostala az na hranicu 25,435 EUR/CZK.
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Graf 6 Stvrtrocny vyvoj menového kurzu EUR/CZK v roku 2017-2019 (viastné
spracovanie podla Kurzy.cz, spol. s r.o., © 2000 — 2020)
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7.7.1 Budici vyvoj menového kurzu EUR/CZK

Na grafe 7 je zobrazeny skuto¢ny vyvoj kurzu EUR/CZK od roku 2017 po prvy Stvrtrok
2019 a buduci vyvoj kurzu, ktory zverejnila Ceska narodna banka na obdobie od druhého
Stvrtroka 2019 az po prvy stvrtrok 2021. Podl’a stredovej Ciary na grafe 7 st udaje v sledo-
vanom obdobi nasledovné. Na konci roka 2017 je kurz 25,7 EUR/CZK, v prvom §tvrtroku
2018 je kurz 25,4 EUR/CZK, v druhom §tvrtroku 25,6 EUR/CZK, v tretom Stvrtroku 25,7
EUR/CZK, na konci roka 2018 25,9 EUR/CZK. V prvom a druhom $tvrtroku 2019 je kurz
25,7 EUR/CZK, v tretom Stvrtroku 25,4 EUR/CZK, na konci roka 2019 je kurz 25,2
EUR/CZK. V roku 2020 je odhadovany kurz vo vyske 25 EUR/CZK v prvom aj druhom
Stvrtroku. V tretom §tvrtroku odhaduje CNB kurz vo vyske 24,9 EUR/CZK a na konci roka
24,8 EUR/CZK. V prvom Stvrtroku 2021 je odhad stanoveny vo vyske 24,7 EUR/CZK.
Novy odhad ovplyvneny koronavirusom predpokladda CNB v druhom §tvrtroku 2020 vo
vyske 27,2 EUR/CZK, v trefom Stvrtroku 27,4 EUR/CZK, v Stvrtom Stvrtroku 27,5
EUR/CZK. Pre rok 2021 predpoklada vyvoj na prvy a druhy Stvrtrok 27,6 EUR/CZK, treti
a Stvrty Stvrtrok 27,5 EUR/CZK. Ide o Udaje, ktoré sa pohybuju na stredovej ¢iare grafu.
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Graf 7 Budiici vyvoj menového kurzu (vlastné spracovanie podla CNB, © 2020)

7.8 Makroekonomicka situiacia v CR

Podrla vyro¢nej spravy vybranej banky z roku 2016, v roku 2016 rast ¢eskej ekonomiky vy-
razne spomalil na 2,4 %, najmé v dosledku slabSej investi¢nej aktivity. Slabsia bola aj ex-
portnd dynamika, ktora ale nizSim objemom investicnych dovozov zvyraznila prispevok ¢is-
tého vyvozu k rastu HDP. KI'icovym faktorom rastu ekonomiky bola spotreba domacnosti,

ktort podporila rastica zamestnanost’ a akcelerujtci rast miezd v prostredi zmensujlcej sa
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zasoby vol'nych pracovnych sil a pretrvavajica nizka inflacia. Priemernd miera nezamestna-
nosti dosiahla osem rocné minimum 5,5 %. A prave nedostatok pracovnikov bol hlavnou
bariérou rozvoja podnikania. Po cely rok 2016 CNB pokracovala v kurzovom zavizku s cie-
'om zabranit’ posiliiovaniu koruny proti euru, ktoré nutili CNB intervenovat’ na devizovom
trhu. Objem devizovych rezerv CNB sa v priebehu roka zvysil o viac ako tretinu alebo ek-
vivalent 13 % HDP. Otvorené pozicie investorov na posilnenie koruny vyvolali dopyt po
korunovych dlhopisoch ceskej vlady, ktoré udrziavali zaporny vynos na podstatnej Casti
krivky. Nizke urokové sadzby sa negativne odrazali v Cistych trokovych vynosoch banko-
vého sektoru, aj ked’ mali priaznivy vplyv na tverovi dynamiku. Celkovy objem bankovych
uverov zrychlil medziro¢ny rast na 7,2 % vd’aka silnejSiemu dopytu podnikov, domacnosti
a finan¢nych institacii. K zamedzeniu nadmerného rastu hypotekdrnych tverov vyuzila
CNB néstroje makroobozretnostnej politiky. Vlada zaviedla dve opatrenia proti dafiovym
unikom, a to kontrolné hldsenia a elektronicku evidenciu trzieb. Tieto opatrenia zlepsili pla-

tobnu moralku platcov DPH.

Podrla vyrocnej spravy vybranej banky z roku 2017 sa ekonomike v tomto roku darilo s ras-
tom o0 4,5 %, kedy sa nachadzala blizko vrcholu hospodarskeho cyklu. K rastu prispievali
vSetky zlozky agregatneho dopytu. Spotrebu domacnosti stimulovala klesajica nezamestna-
nost’, ktora v kombinacii s rekordnymi poctami vol'nych pracovnych miest tlacila na akcele-
raciu miezd. Dalej pretrvavala prekazka rozvoja podnikania, a to nedostatok pracovnikov.
V tomto roku dosiahla priemerna inflacia 2,5%, najvys$iu troveil za pat’ rokov. Inflacia pri-
nutila CNB zacat’ sprisiiovat’ menové podmienky, najskor v aprili tohto roka upustila od re-
zimu devizovych intervencii, ¢im prestala CNB branit’ korune posiliiovat’. Do konca roka sa
podarilo korune zhodnotit’ voéi euru o 5,5 %. Behom tohto roka CNB dvakrat zvysila repo
sadzbu, ktora skoncila na hodnote 0,5 %. Ked’ skon¢ili intervencie, doslo k zvySeniu dopytu
po korunéch zo strany exportérov aj zahrani¢nych investorov, ¢o prispelo k zvySeniu devi-
zovych rezerv na ekvivalent takmer dvoch tretin rocného HDP. Rast korunovych pozicii
zahrani¢nych subjektov vyvolal narast dopytu po ¢eskych vladnych dlhopisoch, ktory do-
¢asne znizil ich vynosy. Podiel korunovych dlhopisov drzanych nerezidentami narastol z 32
% na 50 %. Celkovy objem uverov v ¢eskej ekonomike spomalil na medzirocnych 5,6 %
kvoli pomalSiemu rastu tverov podnikom. P6Zi¢ky domécnosti naopak zrychlili na medzi-
roénych 7,5 %. CNB musela brzdit’ vyvoj zvy3ovania cien nehnutelnosti vyvolanych zvy-
Senim dopytu po nehnutel'nostiach makroobozretnostnymi nastrojmi. V tomto roku doslo

k rastu minimalnej mzdy o 11%.
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Podl'a vyrocnej spravy vybranej banky z roku 2018 ¢eska ekonomika spomalila oproti pred-
chadzajicemu tspesnému roku a dosiahla tak rast o 3 %. Pric¢inou ochladenia bol zoslabnuty
zahrani¢ny dopyt, ktory poznamenali ekonomické problémy niektorych rozvijajucich sa
ekonomik, spomalenie v Cine a zastavenie rastu registracii automobilov v Eurdpe. Oproti
predchéddzajicemu roku dosiahla priemyselnd vyroba polovicné tempo rastu iba 3 %.
V tomto roku bol zaznamenany historicky najvyssi redlny rast miezd, ktory nastal kvoli na-
patiu na trhu prace. Pocet vol'nych pracovnych miest vysoko prekrocil pocet nezamestna-
nych. Prepliujuci sa trh prace tlac¢il ceny sluzieb hore, ¢o sa ale kvoli poklesu cien potravin
premietlo v inflacii len v obmedzenej miere, a tak dosiahla 2,1 %. CNB tak dalej pokrago-
vala v ut'ahovani menovych podmienok tym, ze zvySovala repo sadzby na konec¢nych 1,75
%. Investori boli pod vplyvom globélnej averzie voci riziku a tak kurz koruny uzavrel rok
medziroéne slabsi oproti euru 0 0,7 %. K oblasti finanénej stability CNB prispela dvoma
krokmi. Zvysila buduce poziadavky na kapitalovl primeranost’ bank a sprisnila bankam re-
gulatorné podmienky pre poskytovanie hypotekdrnych uverov. A prave toto posledné opat-

renie malo zastavit’ rast cien nehnutel’'nosti.

Podl'a vyroénej spravy 2019 vybranej banky Ceska ekonomika spomalovala a dosiahla rast
2,4%. Pri¢inou bolo najmi zhor$enie v zahraniénom dopyte, obchodné spory s USA, Cinou
a zmitky ohl'adne vystipenia Velkej Britanie z EU. Vetko sa premietlo do slabsej tvorby
fixného kapitalu tuzemskych podnikov a ¢iastocnej aj do zniZenia tempa rastu sutkromnej
spotreby. Spomalenie ekonomiky viedlo s miernym oneskorenim k zastaveniu rastu zamest-
nanosti, bez toho aby sa zvySovala miera nezamestnanosti. Ro¢ny priemer inflacie, ktory
podporovali stupajice ceny potravin dosiahol Sestroéného maxima 2,8% a medziro¢na hod-
nota pred koncom roka prekro¢ila 3 %. CNB s cielom utahovania menovej politiky zvysila
repo sadzbu na 2,0 %. Zmenny kurz na konci roka zhodnotil vo¢i euru medziroc¢ne o 1,2 %.
Zisk bankového sektoru prekonal vd’aka vysSim trokovym vynosom hodnotu predchadza-
juceho roku o takmer 12 %. Ceny nehnutel'nosti pokracovali v raste, ale na zaklade vacSiny

ukazovatel'ov sa zmiernil do medziro¢nych jednocifernych hodnot.
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8 VPLYV MAKROEKONOMICKYCH UKAZOVATELOV NA
PRIEMERNE UROKOVE SADZBY

Ulohou $tatistického zrovnania je zistit', aky vplyv maju jednotlivé makroekonomické tidaje
na vyvoj priemernych hypotekarnych urokovych sadzieb. V tabulke 13 st uvedené vstupné
udaje, a to nezavislé premenné a zavisla premennd. Vsetky udaje su uvedené v percentach.
Ako nezévislé premenné vstupuju inflacia, spotrebitel'sky index, HDP, nezamestnanost’, 2
tyzdnova repo sadzba, diskontna sadzba, lombardnd sadzba, 3M PRIBOR. Na druhe;j strane
zavislou premennou je priemerna sadzba hypotekdrnych urokovych sadzieb komerénych

bank v CR.

Tabulka 13 Vstupné vidaje (viastné spracovanie podla CNB, © 2020)

Inflacia Priemerny CPI HDPr/r | Nezamestnanost | 2Trepo | disk a sadzba bardnd sadzba 3M PRIBOR priemer. hypot. Grok. sadzba
Datum - - - - - - - - -
september B B
Sor 2,70 2,60 2,0 1,0 3,0 2,14
august B
e 290 2,60 21 2,0 1,0 3,0 2,14
jiil 2019 290 2,60 = 2,10 2,0 1,0 3,00 2,16 =
jiin 2019 2,70 2,50 2,7 1,9 2,0 1,0 3,0 2,17 2,76
maj 2019 2,90 2,50 = 2,2 2,0 1,0 3,0 2,19 2,8
april2019 | 2,80 240 - 2,1 1,75 0,75 2,75 2,02 2,85
marec
S0t 240 3,00 26 21 1,75 0,75 2,75 2,03 2,9
februr 2,70 230 - 19 175 075 275 2,01 2,99
2019
januar B
1o 2,50 220 21 1,75 0,75 2,75 2,01 3,0
december | 2,10 26 2,2 1,75 0,75 2,75 2,01 2,91
2018
november | 0 220 - 2,0 175 075 275 1,99 2,78
2018
oktober
o1 220 220 - 21 15 05 25 1,76 2,66
september |, 5, 230 2,4 22 1,25 025 2,25 1,54 2,57
2018
august ~
e 2,50 230 24 1,25 025 2,25 1,45 2,53
jiil 2018 230 230 = 24 1,0 0,05 2,0 1,19 25
jiin 2018 2,60 230 2,4 23 0,75 0,05 15 0,95 2,49
maj 2018 220 230 = 23 0,75 0,05 15 0,90 2,51
april 2018 - 230 - 23 0,75 0,05 15 0,90 2,51
marec 1,70 230 42 23 0,75 0,05 15 0,90 2,46
2018
februar
hyv 180 240 24 0,75 0,05 15 0,90 2,36
januar B
ot 220 240 24 05 0,05 1,0 0,77 2,28

Udaje boli skontrolované a o¢istené od extrémnych a chybajucich hodnét. Ked'ze priemerna
hypotekarna trokova sadzba je zavislou premennou, chybajiuce hodnoty nemozu byt tolero-

vané a preto boli prvé tri riadky odstranené.

Najskor bola uskutoénena korela¢na analyza nazbieranych udajov (Obr. 3).
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omas 0.99 0.89
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Obrdzok 3 Vysledok korelacnej analyzy (viastné spracovanie podla idajov CNB,
© 2020)
Z vysledku je mozné si povsSimnut’ vela silnych, ako kladnych, tak aj zapornych korelacii.
Sledujeme najmi stipec hypo (priemerné hypotekarne urokové sadzby bank v CR), ktory je
pre tito analyzu najdoleZitejs$i. Z neho vyplyva, ze postavit model sti¢asne na 2tyZdinova
repo sadzbu, diskontnu sadzbu, lombardntl sadzbu a 3M PRIBOR nie je mozné. Tieto su

znacne korelované sami sebou.

Ni¢ menej ako dokaz bol spocitany Variance inflation Factor (VIF) pre kompletny model

a z vysledku vyplyva, Ze:

inflace spotr_index nezam X2t diskont lombard X3m
1,472720 1,169981  3,125970 18649,515898 2148,793951 6872,676850 217,358896

2tyzdiova repo sadzba, lombardna sadzba a 3M PRIBOR vel'mi prekracuji hodnotu 5, ¢o
je medznou hodnotou pre VIF. Je to vidiet' uz z korelaénej matice. Dalej sa d4 pozorovat,
ze spriemernymi hypotekarnymi Urokovymi sadzbami najviac koreluje hodnota 3M

PRIBOR, ktora bude pouzita so zbytkom.

Line4rny model je nasledovny:
Hypotekarne urokové sadzby = 3M PRIBOR + nezamestnanost’ + spotrebitel’sky index

+ inflacia + HDP
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Residuals:

Min 1Q Median 3Q Max
-0,15442 -0,06004 -0,01439 0,05696 0,16650

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>[t|)
(Intercept) 2,95535 0,78947 3,743 0,00325 **
inflace -0,03102 0,10415 -0,298 0,77137

hdp -0,03540 0,05409 -0,654 0,52629
spotr_index -0,02746 0,14722 -0,187 0,85543
nezam -0,24592  0,26652 -0,923 0,37596
X3m 0,31074 0,09500 3,271 0,00745 **

Signif. codes: 0 “***” (0,001 “*** 0,01 “** 0,05 “.” 0,1 “’ 1

Residual standard error: 0,1059 on 11 degrees of freedom
(1 observation deleted due to missingness)

Multiple R-squared: 0,8457, Adjusted R-squared: 0,7755

F-statistic: 12,06 on 5 and 11 DF, p-value: 0,000367

Z vysledku je zrejmy signifikantny priese¢nik a ukazovatel’ 3M PRIBOR. Ostatné premenné

,nemaju na hypotekdrne trokové sadzby vplyv,,. Model vysvetl'uje 84,57% variability.

A model sa dé interpretovat nasledovne: ,,Ak sa 3M PRIBOR zvys$i o jednu jednotku, potom

sa hypotekarna urokova sadzba zvysi 0 0,31 %. Pokial’ bude 3M PRIBOR nulové, potom

zakladna sadzba hypotéky bude 2,95 %*.

8.1 Zavislost’ medzi nezamestnanost’ou a vySkou hypotekarnych troko-

vych sadzieb

Pomocou regresnej analyzy je potrebné zistit’, ¢i existuje zavislost medzi nezamestnanost’ou

a vyskou hypotekarnych trokovych sadzieb. Zavisla premenna Y st hypotekarne urokové

sadzby anezavislou premennou X je nezamestnanost. Ulohou je zistit, ¢1 ma vyska
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nezamestnanosti vplyv na vysku trokovych sadzieb hypoték. Na zaciatku je potrebné urcit’

si hypotézy, a to nulovu a alternativnu, ktoré hovoria:
Ho: Regresny model nie je Statisticky vyznamny.
Ha: Regresny model je Statisticky vyznamny.

Pomocou MS Excel = analyza dat = (regression) regresna analyza boli zvolené vstupné
udaje. Boli vlozené oblasti zavislej a nezavislej premennej. Na zaklade uskuto¢nenej regres-

nej analyzy boli ziskané udaje, ktoré st uvedené v nasledujucom obrazku 4.

Regression Statistics
Multiple R 0,735457582
R Square
Adjusted R Square 0,517942747
Standard Error 0,14684269
Observations 22
ANOVA
df 55 M5 F Significance F
Regression 1 0,508089541 0,508089941 23,56329023 9,61707E-05
Residual 20 0,431255513  0,021562776
Total 21 0,939345455

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper95%  lower950% Upper950%
Intercept 0466295493 104951482 1,39518E-09  3,92116495 5866515659  3,92116495 5,866515659
Nezamestnanost (%) 0,21235173 -4,854203357 9,61707E05 -1473756425 -0,587840533 -1473756425 -0,587840533
Obrazok 4 Regresna analyza (viastné spracovanie v MS Excel podla ARAD, CNB

© 2020 a Fincentrum & Swiss Life Select a.s., © 2008-2019)

Vystup analyzy ma tri Casti. V prvej je vystup korelacnej analyzy, v druhej Casti, sa testuje
vhodnost’ pouZzitého modelu a na zaklade tretej Casti - vystup regresnej analyzy je mozné

interpretovat’ vysledky.

Multiple R (korelaény koeficient) je 0,735457582. Cim je tato hodnota bliz§ie k 1, tym je
zavislost’ silnejSia. V tomto pripade ide o vysoky stupeil vzt'ahu medzi nezamestnanost'ou

a urokovymi sadzbami.

Hodnota R Square je hodnota koeficientu determinécie, tdto hodnota je 0,540897855. Ked
tato hodnotu vynasobime *100, hovori ndm, Ze variabilita Grokovych sadzieb je priblizne
54%, teda, ze z 54% je vyska hypotekarnych tverovych sadzieb predpovedana vyskou ne-
zamestnanosti v CR. Dalo by sa povedat’, Ze nezamestnanost’ ovplyviiuje vysku urokovych
sadzieb hypoték viac ako 54 % a zvy$na Cast’ je ovplyvnena inymi, nahodnymi alebo nespe-

cifikovanymi faktormi. Nadobuda hodnoty z intervalu <0,1>.
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Observations, znamena pocet merani, znamena to, ze analyza bola realizovana v 22 po sebe

iducich mesiacoch.

V cCasti ANOVA sa testuje nulova hypotéza, ktora tvrdi, ze zvoleny model nie je vhodny
(Statisticky vyznamny). Aby bola nulova hypotéza vyhodnotena pouzije sa F-test. Vyznam-
nost’ F je hladina vyznamnosti, na ktorej je mozné zamietnut’ nulovl hypotézu o Statistickej
bezvyznamnosti modelu. Hodnota vypocitaného F- testu je 23,56329023 a vyznamnost' F =
9,61-05.

Regresna funkcia ma tvar |y = 4,893840304 — 1,030798479x]

Hodnota Intercept bo= 4,893840304 hovori, ze ak by bola nezamestnanost’ nulova, hypote-
karne urokové sadzby by boli vo vyske 4,89%. Hodnota X Variable 1- by =-1,030798479
hovori, ze ak sa nezamestnanost’ zvysi o jednu mernt jednotku (percento), tak hypotekarne
urokové sadzby klesnu o -1,03%.

Vyhodnotenie hypotéz

Ak je P-hodnota <0,05(alfa) = nulova hypotéza sa zamietne, ak je P-hodnota >0,05 = pri-
jme sa nulova hypotéza. V tomto pripade:

P-value pre regresny koeficient je 9,617-% <0,05, potvrdzuje vyznamnost’ tohto koeficientu.
Na zaklade toho sa nulova hypotéza zamieta a prijima sa alternativna hypotéza. Tento model
je Statisticky vyznamny.

Pomocou MS Excel bol vytvoreny graf 8 zavislosti XY, kde nezavislou premennou je neza-
mestnanost’ na osi X a zavisla premenna - hypotekéarna urokova sadzba bude na osi Y. Do

grafu bola pridand trendova Ciara, rovnica priamky a koeficient determinacie.
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Nezamestnanost a hypotekarne tirokové sadzby

y =-1,0308x+4,8938
5 X . R=1

hypotekdrna Grokovd sadzba (%)
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nezamestnanost (%)

@® skutofné udaje modelové ddaje Linearna (mode lové Udaje)

Graf 8 Bodovy graf — nezamestnanost’ a hypotekdrne urokové sadzby (viastné

spracovanie)

8.1.1 Predpovedana hodnota

Na zaklade tohto modelu je mozné odhadnut” hodnoty leziace mimo vzorku pdvodnych hod-
noét. Podl'a Ministerstva financii Ceskej republiky, ako uZ je uvedené v praktickej Gasti dip-
lomovej prace sa predpokladd miera nezamestnanosti v roku 2020 na hladine 2,3%. Pomo-
cou vyssie uvedeného modelu je tak mozné stanovit’ predikciu hypotekarnej urokovej sadzby

pri tejto hladine nezamestnanosti.
y2020 = 4,893840431 - 1,030798537 * 2,3
v2020 = 2,523%

Pri 2,3% nezamestnanosti, ktora je odhadnuta na rok 2020 by bola vyska hypotekarnej tro-

kovej sadzby podla tohto modelu 2,523%.
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9 HYPOTEKARNY TRH V CESKEJ REPUBLIKE

9.1 Predstavenie vybranej banky

Vybrana banka vstipila na bankovy trh a za¢ala svoju obchodnu ¢innost’ v Ceskej republike
5. novembra 2007. Vznikla integraciou dvoch uspesnych bankovych domov. Od decembra
2013 poskytuje svoje bankové produkty a sluzby na Slovensku a v Ceskej republike pod
jednotnym obchodnym nazvom. Ide o silnu a rychlo sa rozvijajucu banku, ktora pontka Si-
roku Skalu kvalitnych produktov pre firemnych zdkaznikov, privatnu a retailovu klientelu.
Je to silnd a vykonna eurdpska banka s dominantnym postavenim v strednej a vychodne;j
Eurépe. Vd’aka tomu ul'ah¢uje svojim klientom medzinarodny obchod a kontakty s ich part-

nermi. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

Skupina do ktorej patri vybrana banka je eurépskou skupinou s jednoduchym modelom ko-
meréného bankovnictva. Tento model sa zaoberd korporatnym a investiénym bankovnic-
tvom a poskytuje svojim klientov obchodnt siet’ v zdpadne;j, strednej a vychodnej Eurodpe.
Podl'a bilan¢nej sumy sa radi tato skupina k najva¢sim finan¢nym skupindm v Europe.
Priamo pdsobi v 17 krajindch a na patdesiatich trhoch posobi prostrednictvom obchodnych
zastapeni. Ma viac nez 40 milionov klientov, viac ako 8 500 pobociek a 147 000 zamestnan-

cov. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

Europsku bankovu siet’ vybranej banky zahfna Taliansko, Nemecko, Rakusko, Bosna a Her-
cegovina, Bulharsko, Chorvétsko, Ceska republika, Mad’arsko, Rumunsko, Rusko, Sloven-

sko, Slovinsko, Srbsko a Turecko. (Vyro€na sprava vybranej banky 2018)

Pocet pobociek banky sa postupne znizuje, v roku 2015 bolo v prevadzke 171 pobociek
banky, v d’alSom roku 161, v roku 2017 klesol pocet na 132 a v roku 2018 130 pobociek.
Banka niektoré pobocky zlucila, pre ich dlhodobu udrzatel'nost’, pre zaistenie udrzatelného

rozvoja retailového bankovnictva. (Vyro¢na sprava vybranej banky 2018, 2017 a 2016)

V prilohe P I st uvedené hypotekarne produkty vybranej banky.

9.1.1 Historia bankovej skupiny, ktorej ¢lenom je vybrana banka

Historia skupiny sa zacala pisat’ v roku 1473, kedy bol zaloZeny bankovy dom Rolo Banca.
Zlucenie deviatich vel’kych talianskych bank a nasledna integracia s nemeckou skupinou a
talianskou bankou sa spéja s novodobou histériou tejto skupiny. Expanzia skupiny do re-

giénu strednej a vychodnej Eurdpy sa zacala akviziciou pol'skej Bank Pekao v roku 1999.
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Rast pokracoval v d’alSich rokoch prostrednictvom akvizicie skupiny Pioneer Investment,
z ktorej sa neskor vytvoril Pioneer Global Asset Management a d’al$imi akviziciami v Bul-
harsu, na Slovensku, v Chorvatsku, Rumunsku, Ceskej republike a Turecku. (Internetové

zdroje vybranej banky, © 2020)

V roku 2005 sa spojila s nemeckou skupinou. Tato integracia pomohla skupine v d’alSom
raste: osobitne vzhl'adom na fuziu HVB s raktskou Bank Austria Creditanstalt v roku 2000,
ktora bola vo vel’kom zastipena v regiénoch postkomunistickej ,,novej* Eurdpy. Svoje po-
stavenie si eSte viac konsolidovala a upevnila v roku 2007 na talianskom trhu (jeden z jej
najdolezitejSich) a to vd’aka spojeniu so skupinou Capitalia, ktora je tret'ou najvacsou talian-

skou bankovou skupinou. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

9.2 Vyvoj urokovych sadzieb v ¢ase

V tabulke 14 a 15 st uvedené urokové sadzby vybranej banky sledované v ¢ase. Pre zacho-
vanie obchodného tajomstva su udaje v tabul’ke prepocitané vybranym koeficientom. Naj-
niz8i Gdaj sa sleduje na zaciatku roka 2018 v janudri, a naopak najvyssi percentualny udaj je
zaznamenany v tom istom roku v decembri. Od zaciatku roka 2019 je mozné pozorovat’ po-

kles tirokovych sadzieb vo vybranej banke.

Tabulka 14 Vyvoj urokovych sadzieb vybranej banky v case (viastné spracovanie

podla internych udajov banky)

Obdobie

september 2019 2,38
august 2019 2,35
jual 2019 2,50
jun 2019 2,67
maj 2019 2,74
april 2019 2,72
marec 2019 2,73
februar 2019 2,74
januar 2019 2,89
december 2018 2,96
november 2018 2,77
oktober 2018 2,64
september 2018 2,52
august 2018 2,45
jual 2018 2,38

jun 2018 2,34
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Tabulka 15 Vyvoj urokovych sadzieb vybranej banky v case (vlastné spracovanie

podla internych udajov banky)

Obdobie

maj 2018
april 2018
marec 2018
februar 2018
januar 2018

2,35
2,38
2,46
2,40
2,33
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10 PREDIKCIA HYPOTEKARNYCH UROKOVYCH SADZIEB

10.1 Vplyv makroekonomickych ukazovatelov na vyvoj arokovych sa-

dzieb vo vybranej banke

Pomocou linearnej regresie je zistené, aky vplyv maju jednotlivé makroekonomické tidaje
na vyvoj urokovych sadzieb vybranej banky. Vstupné udaje st obsiahnuté v tabul’ke 13 z ka-
pitoly 8 a v tabul’ke 14 a 15 z kapitoly 9.2. V tabulke 13 z kapitoly 8 su tidaje o makroeko-
nomickych ukazovatel'och, ktoré boli pouzité aj vo vysSie uvedenej korelacnej analyze.
Vsetky tidaje st uvedené v percentdch. Do nasledujiceho linedrneho modelu vstupuju ako
nezavislé premenné inflacia, HDP, nezamestnanost, 2 tyzdnova repo sadzba, diskontna
sadzba, lombardna sadzba, 3M PRIBOR z tabulky 13 a udaje o vyske urokovych sadzieb

vybranej banky z tabul’ky 14 a 15, ktoré predstavuju zavisli premennd.

V d’alSom kroku bude na zaklade line4rnej regresie urcend aj predikcia za pomoci nasledu-
jucich udajov, ktoré st vyhlasované a zverejnené Ceskou narodnou bankou a Ministerstvom

financii CR.

Prognéza inflacie podl'a CNB je uvedena na 3 .kvartal 2020 vo vyske 2,2%, na 4.kvartal
2020 vo vyske 2,1%, na 1.kvartal 2021 vo vyske 2,3% a na 2.kvartal 2021 vo vyske 2,1%.

CNB odhadovala medziroény rast HDP na rok 2020 vo vyske 2,3%, konkrétne pre 3 kvartal
2020 vo vyske 2,5% a pre 4.kvartal 2020 vo vySke 2,3%. Pre rok 2021 odhaduje medziro¢ny
rast HDP vo vyske 2,8%, konkrétne v 1.kvartaly 2,1%.

Vysku trokovej sadzby 3M PRIBOR odhaduje CNB na rok 2020 vo vyske 2,3% a na rok
2021 vo vyske 2,1%.

Ministerstvo financii CR ocakéva v roku 2020 mierne zvySenie miery nezamestnanosti na

2,2% a v roku 2021 na 2,4%.

Pri pouziti linedrnej regresie je potrebné zahrntt’ iba tie premenné, pre ktoré st data uréené
na predikciu, v opacnom pripade by model nebol schopny tvorit’ predikcie. Z tohto dovodu

v modeli nebude pouzity spotrebitel’sky index ako v predchadzajicom modeli.

Pri zohl'adneni aproximaécii, ktoré boli pouZité (za predpokladu, Ze HDP je konStantné pocas
celého Stvrtroka, ked’ze udaje o HDP st uvadzané Stvrtrocne) a nedostatku dat je metrika,
R-squared vo velkosti 0,63 postacujica (63% variability urokovych sadzieb bolo vysvetle-

nych modelom). Medidnovd hodnota residualu je -0,0199, o znamend, Ze polovica
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modelovanych hodno6t mala rozdiel o velkosti -0,0199 alebo mensi a polovica ho mala vacsi.
Maximalna absolutna hodnota residualu (rozdiel medzi skuto¢nou a modelovanou hodno-

tou) je 0,26. To znamena, ze maximalna odchylka je o 0,26.

Call:

Im(formula = response2 ~ inflation + hdprr + unemployment + rmpribor,
data = data)

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max

-0,26023 -0,05669 -0,01994  0,08038 0,21649

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t|)
(Intercept) 3,17630 0,93033 3,414 0,00384 **
inflation -0,33199 0,11411 -2,909 0,01079 *
hdprr -0,03901 0,06310 -0,618 0,54573
unemployment -0,11386 0,33718 -0,338 0,74028
rmpribor 0,33096 0,11677 2,834 0,01256 *

Signif. codes: 0 “***’ 0,001 “*** 0,01 “** 0,05 “.” 0,1 “’ 1
Residual standard error: 0,1362 on 15 degrees of freedom

(1 observation deleted due to missingness)
Multiple R-squared: 0,6295, Adjusted R-squared: 0,5307
F-statistic: 6,372 on 4 and 15 DF, p-value: 0,003336

Podrla P-value je vidiet’, Ze nezamestnanost' a HDP nemaju vyrazny vplyv na model, na roz-
diel od 3M PRIBOR a inflacie. Nadbytocnost’ nezamestnanosti je zrejma aj z dovodu vyso-
kej korelacie s 3M PRIBOR, ktoré¢ je mozno vidiet' v korelacnej matici z kapitoly 7 (obrazok
2).

Model je nasledovny:

Urokova sadzba = 3,1763 — 0,33 * Inflacia - 0,04 * HDP - 0,11 * Nezamestnanost’ + 0,33
* 3M PRIBOR
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Znamena to, ze ak by bola inflacia, HDP, nezamestnanost’ a 3M PRIBOR nulové, tak uro-
kova sadzba vybranej banky by bola 3,1763%. S kazdou jednotkou inflacie klesne sadzba o
-0,33%. Teda inflacia ako takd znizuje trokové sadzby. S kazdou jednotkou 3M PRIBOR

naopak vzrastie 0 0,33%.

10.2 Prognoza arokovych sadzieb vybranej banky

Na zaklade vyssie uvedenych prognoézovanych hodnot makroekonomickych tidajov je pre-

dikcia urokovych sadzieb vybranej banky nasledovna:

V 3.kvartaly 2020 bude vyska turokovej sadzby 2,859098%.
V 4 kvartaly 2020 bude vyska urokovej sadzby 2,900099%.
V 1.kvartaly 2021 bude vySka tirokovej sadzby 2,713531%.

Tieto udaje boli pocitané zo sadzieb vybranej banky prepocitanych zvolenym koeficientom,
ale je mozné na zaklade predikcie sledovat’ rastiicu tendenciu urokovych sadzieb. V prvom
kvartali 2021 je pokles urokovej sadzby zapri€ineny najma negativnymi vyhladmi HDP

a nezamestnanosti.

Udaje z Ceskej narodnej banky a Ministerstva financii pouZité na predikciu urokovych sa-

dzieb boli prevzaté v marci 2020.
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11 ZMENA V PROCESE POSKYTOVANIA HYPOTEKARNYCH
UVEROV PRE FYZICKE OSOBY, ICH VYHODY A NEVYHODY

Od 1. decembra 2016 vstipil do ucinnosti novy zakon 257/2016 Sb., o spotrebitel'skom
uvere. Priniesol vel'a zmien aj v oblasti hypotekarnych tiverov, €i uz pre spotrebitel'ov alebo
pre banky. Banky teraz musia ovel’a prisnejSie preverovat’ bonitu klienta a klienti ziskavaji
zo zakona pevne stanovenu lehotu na rozmyslenie. Zmenili sa podmienky v pripade pred-
casn¢ho splatenia hypotéky alebo mimoriadnych vkladov a podmienky, ktoré suvisia

s uvermi v cudzej mene. (STORMWARE s.r.0., © 2020; Hypote¢ni banka, a. s., © 2020)

Zakon pokryva vsetky typy spotrebitel'skych tiverov, ako st klasické hotovostné uvery, kre-
ditné karty, nakup tovaru na splatky, hypotéky a iné tivery na byvanie. Obsahuje prvky, ktoré
ochranuju spotrebitel’a, eliminuju ich klamanie, zneuzivanie a obmedzuju nekalé praktiky.

Najdolezitejsie ochranospotrebitel'ské opatrenia st (MFCR, © 2020):

e obmedzenie sankcii za neskort splatku tveru: zastropovanie zakonného turoku
z omeSkania a zmluvnej pokuty,

e umoznenie Uver na byvanie pred€asne splatit’ bez vysokych nakladov - spotrebitel’
modze kedykol'vek svoj dlh splatit, priCom poskytovatel ma pravo na thradu len
ucelne vynalozenych néakladov, ktoré vznikli v sivislosti s pred¢asnym splatenim,

e zakonom stanovena neplatnost’ zmluvy o spotrebitel'skom uvere ak nebude riadne
posudend tiveru schopnost’ - pri neplatnosti zmluvy nemusi spotrebitel’ platit’ Ziaden
urok, a doposial’ zaplatené Giroky sa mu vracaja, zatial' ¢o zapozi€ant istinu vracia
spotrebitel’ v splatkach podl'a svojich moznosti,

e rozsirenie pdsobnosti regulacie i na d’alSie bezné typy uverov, ako hypotekdrne uvery
alebo mikrouvery (do 5 000 K¢),

e Uplny zékaz uzatvarania rozhodujucich doloZiek v zmluvach uzavretych so spotrebi-
telom,

e vyznamné zvysSenie narokov na nebankové subjekty podnikajice v tiveroch - zakon
reguluje vstup do odvetvia u sprostredkovatel'ov a nebankovych institacii, kde kladie
naroky na odbornost’, doveryhodnost’ a ur€ity zakladny kapital,

e presunutie licencovania a dohl'adu nad vSetkymi poskytovatel'mi a sprostredkova-
tePmi Giverov na CNB - ma pravomoci udelovat’ pokuty a sankcie za porusenie z-
kona,

e uver poskytnuty nelicencovanym poskytovatel'om je zdarma.
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Tieto zmeny so sebou prinaajii aj mozné predizenie pripravnej fazy pred poskytnutim hy-
potekarneho uveru. Vd’aka novému zédkonu zna¢ne narasta administrativna zat'az pri zjedna-
vani hypotekarneho uveru. Poskytovatelia spotrebitel'skych tverov, vratane hypotekarneho
uveru su zo zakona povinny uskutoc¢nit’ detailné postidenie financnej situdcie klienta, vratane
vysky prijmov a vydajov klienta. Taktiez informacie o splacani doteraj$ich dlhov a zaviz-
kov, ¢i a ako ich splaca atd’. V pripade, Ze by to nebolo dodrzané, moze to mat’ negativne
dopady a klient by sa mohol dovolat’ neplatnosti zmluvy do 3 rokov od jej uzavretia (Hypo-

tecni banka, a. s., © 2020).

Na druhej strane, vyhodou je, Ze klient ziskava informacie o celkovej nakladovosti uveru
v pevne danej Struktire. To znamena, Ze si moze ponuky konkurenénych bank medzi sebou
jednoducho porovnat’. Klient tak mdze vidiet’, kol’ko penazi celkom za uver banke zaplati.
Akonahle klient obdrzi od banky ponuku, zacne plynit’ 14 diiové lehota na rozmyslenie,
pocas ktorej ju banka nesmie menit’ ani odvolat. Banka alebo jej sprostredkovatel’, pokial
poskytuje klientovi tzv. rady, musi tak ucinit’ pisomne. Tato ,,rada,, je ¢innost, ktora sa po-
skytuje nad rdmec bezného sprostredkovania a poskytovania tveru (Hypotecni banka, a.s.,

© 2020).

V oblasti predcasného splatenia alebo mimoriadnych splatok u hypotekarneho tveru boli
uskuto¢nené vyrazné zmeny. Pre novo uzatvorené hypotekarne tivery alebo pre tie, u ktorych
po 1. decembri 2016 vyprsi fixacia bude mozné bez akychkol'vek poplatkov kazdy rok spla-
tit’ az 25% hypotekarneho uveru. Tito mimoriadnu splatku je mozné zaplatit’ v mesiaci pred
vyro¢im zmluvy. Pred zmenou bolo moZzné splatit’ mimoriadne 20% ro¢ne (Hypotecni

banka, a. s., © 2020).

TaktieZ je moZzné predCasne splatit’ cely hypotekarny tver, v suvislosti s predajom nehnu-
telnosti, ktora bola hypotekarnym tiverom financovana alebo pouzita ako zaistenie. V tomto
pripade je potrebné dodrZzat’ podmienku, ze hypotekarny tver je zjednany na viac ako 2 roky.
Banka si bude mdct’ nauctovat’ iba ucelne vynalozené naklady do maximalnej vysky 1 %

z predcasne splatenej Casti, najviac ale do vysky 50 tisic K¢ (Hypote¢ni banka, a. s., © 2020).
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12 POSUDENIE ZDROJOV BANKY

Urokova sadzba vybranej banky sa sklada z ceny zdrojov, ktoré st pravidelne vyhlasované
CNB, znama ako tGrokova sadzba PRIBOR a d’al$ou ¢astou urokovej sadzby je marza vy-
branej banky. V tabulke 16 su uvedené urokové sadzby PRIBOR (Prague interbank offered
rate), za ktoré si banky navzajom poskytuji uvery na ¢eskom medzibankovom trhu. Uvedené
sadzby boli pouzité zo stranky CNB vo februari 2020 a v juni 2020. V tabulke je vidiet’ ako

cenu zdrojov ovplyvnil koronavirus.

Tabulka 16 Aktudlne ceny zdrojov vyhlasované CNB (CNB, © 2020)

Termin PRIBOR PRIBOR

(februar 2020) (jin 2020)

(%0) (%0)
1 dent 2,25 0,25
7 dni 2,26 0,27
14 dni 2,29 0,29
1 mesiac 2,29 0,30
2 mesiace 2,30 0,32
3 mesiace 2,31 0,34
6 mesiacov 2,32 0,36
9 mesiacov 2,33 0,39
1 rok 2,34 0,43

Okrem ceny zdrojov sa irokova sadzba sklada aj z marze. Sti€ast'ou tejto marze su aj naklady
na pokrytie rizika, tzv. rizikovd marza. Pre zachovanie obchodného tajomstva vybranej

banky nemoze byt jej vyska zverejnena.

Aby nebola banka stratova, musi si svoje produkty nastavit’ tak, aby vynosy z niektorych
produktov pokryvali pripadné straty pocas prvych rokov. V stcasnosti banka generuje zisk

skor na poplatkoch za produkty a sluzby ako na trokoch.
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12.1 Ukazovatele ziskovosti

Ukazovatele ziskovosti slizia k informacii o tispeSnosti podnikatel'skej ¢innosti. Medzi uka-

zovatele ziskovosti bankovych institacii budu pozorované nasledovné:

- ukazovatel ¢istej urokovej marze,
- ukazovatel’ vynosnosti aktiv,

- ukazovatel vynosnosti kapitalu.

1.1. Cista urokova marza

Cistou urokovou marZou sa rozumie pomer ¢istého trokového prijmu bez urokov z klasifi-
kovanych pohladévok k priemernému thrnu aktiv, ktory je ocisteny o klasifikované avery

a zakonné rezervy. (MAFRA Slovakia, a. s. , © 2020).

Podl'a Narodnej banky Slovenska je ¢ista tirokova marza urokovou marzou po pripocitani

vynosov z poplatkov a od¢itani ndkladov na kreditné riziko (NBS, 2015, str. 5).

12.1.1 Vypocet Cistej urokovej marze

Za kl'aiovy ukazovatel, ktory je vyuZivany na ocenenie spoloc¢nosti v odvetvi retailového
bankovnictva sa mdze povaZovat aj Cistd urokova marza, pomer uverov k aktivam a renta-
bilita aktiv. Banky st Specifické v tom, ze na rozdiel od podnikov zisky tvoria Uplne inou
cestou. Na rozdiel od vyrobnych podnikov, hlavnym produktom uréenym k predaju st pe-
niaze. Odvetvie retailového bankovnictva zahfiia banky, ktoré poskytuju priame sluzby ako
bezné¢ Ucty, sporiace, investicné Uty a tieZ uverove sluzby. Vicsina retailovych bank su teda
komer¢né banky, ked’ze pontkaji produkty a sluzby nielen individudlnym klientom ale tieZ
aj na firemnej trovni. Pri analyze retailovych bank zvaZzuje investor najmé meritka rentabi-
lity, ktoré poskytni vyhodnotenie vykonnosti bank, a prave to sa v bankovom sektore pova-

zuje za najrelevantnejsiu oblast’ v ramci vybranych ukazovatel'ov (MéSec.cz, © 2020).

Obzvlast’ dolezitym ukazovatel'om pri hodnoteni bank je ¢istd urokova marza, ktord odha-
l'uje Cisty zisk banky vo vztahu k Gro¢enym aktivam, medzi ktoré méZeme radit’ avery, ¢i
investi¢né nastroje. Ked'ze uroky z tychto aktiv st primarnym zdrojom banky, je toto me-
ritko dobry ukazovatel’ ziskovosti banky a preto vySSia marza indikuje ziskovej$iu banku.
Vela faktorov moze vyznamne ovplyvnit €istll irokovll marzu, vratane Grokovych sadzieb,

ktoré si banka uctuje a zdrojmi aktiv banky. Cistd Grokova marza sa vypocita ako suma
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urokov a investi¢nych vynosov a nésledne sa od¢itaji irokové naklady. Tato hodnota sa na-

sledne deli priemernymi celkovymi urocenymi aktivami (M¢Sec.cz, © 2020).

Na obrazku 5 je schéma systému vnutornych cien banky. Tento systém funguje ako sledo-
vanie virtualnych operacii medzi Gtvarmi, pobo¢kami banky a utvarom Treasury. Utvar Tre-
asury na jednej strane prijima depozitd a na strane druhej poskytuje Gvery. Inak povedané
Treasury zodpoveda za optimalnu Struktiru financovania. Prostrednictvom schémy je vypo-
¢itand marza banky. Takto si banka moze zistit’ ¢istti irokovl marzu za jeden obchod, po-
bocku alebo za cely podnik. V tejto schéme st pouzité vypocty pre terminovany vklad na 1
rok, pri ktorom banka plni trocenie 0,15% a na druhej strane poskytnutie hypotekarneho
uveru na 30 rokov, priCom ide o uver ucelovy s plnenim do 90% hodnoty. Vsetky udaje

uvedené v schéme su prepocitané vybranym koeficientom, pretoze ide o interné udaje vy-

branej banky.

BANKA

| bankovy klient

Trind depozitnd/urokova miera pre
| 0,15% Jprodukty s uréitou splatnostou. ¢ 2,60%’- Hypotekarny uver
(1rok) l T (30 rokov)
L
| Retailova pobocka : »| Oddelenie t: Bankova pobocka |
v Treasury
| 1,00%:interny Gver

| Marsa: (1,74% - 0,15%) = 1,59% | I Marza: (2,6% - 1,00%) = 1,5% |

Obrazok 5 Znazornenie vypoctu cistej urokovej marze (vlastné spracovanie v MS

Excel na zaklade internych udajov vybranej banky)

12.2 Analyza likvidity a ziskovosti ¢eskych bank

V tejto kapitole je spracovana analyza likvidity a ziskovosti bankového sektoru na ¢eskom
trhu. Aby boli tidaje prehl'adne spracované, je potrebné rozdelit komeréné banky podl'a vel-

kosti, teda podl'a bilancnej sumy.

Podla CNB (©2020) bola bilanéna suma bankového sektoru v CR na konci februara 2020
v hodnote 8 202 mld. K¢. Prevazujucou polozkou na strane aktiv (Graf 9) v bilancii boli

najmé poskytnuté Gvery rezidentom, ktorych vyska bola 6 135 mld. K¢.
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Graf 9 Aktiva bankového sektoru v mld. K¢ (CNB, ©2020)

Na druhej strane objem vkladov rezidentov tvoril najvyznamnejsiu polozku pasiv (Graf 10)

bankového sektoru a to vo vyske 4 951 mld. K¢.
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Graf 10 Pasiva bankového sektoru v mld. K¢ (CNB, ©2020)

Portal penize.cz (© 2000 — 2020) ma vo svojej Statistike rozdelené banky podl'a vel'kosti na
vel'ké, stredné a malé. Toto Clenenie je uskuto¢nené na zaklade poctu klientov a bilancnej
sumy. Medzi vel'ké banky podl'a kritérii spadaju tri banky, medzi strednti velkost tak isto
tri banky a ostatné banky na ¢eskom trhu st radené medzi malé banky. Tabul'ka 17 dava
prehlad bank zoradenych podla velkosti, na zdklade vySky bilan¢nej sumy a objemu po-
skytnutych uverov. Pre vypocty v diplomovej praci su z malych bank vybrané tiez tri banky

a to tiez podl'a velkosti bilan¢nej sumy a objemu poskytnutych uverov.
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Bilan¢na suma bankového sektoru podl'a penize.cz (© 2000 — 2020) tvorila hodnotu 7,545
biliénov kortn. Udaje o bankach ktoré vys§ie spominany portal uvadza s zverejnené na
zaklade vyro¢nych a tlatovych sprav, povinne zverejiiovanych informéacii z bank, z odpo-
vedi z tlacovych oddeleni a pri nezverejnenych informéciach su uvedené odhady z uvede-

ného webu.

Tabulka 17 Rozdelenie bank podla velkosti na zaklade bilancnej sumy (viastné
spracovanie podla udajov z penize.cz © 2000 — 2020 a podla vyrocnych sprav
uvedenych bank)

Banka Pocet klientov Bilan¢na suma
Vel’ké banky
CSOB 4,241 miliénov za celd sku- 1631 mld. K¢&
pinu
Ceska spofitelna 4,6 miliénov za celt skupinu = 1459 mld. K¢&
Komer¢ni banka 2,365 milidnov za cela sku- | 1077 mld. K¢&
pinu
Stredné banky
UniCredit Bank 450 tisic 877 mld. K& (CR+SR)
Raiffeisenbank 700 tisic (odhad) 371 mld. K¢
Moneta Money Bank 1 milion (uvedené zhruba) = 220 mld. K¢
Malé banky
Fio banka 980 tisic 147 mld. K¢
Air Bank 800 tisic 119 mld. K¢
Sberbank 114 tisic 84 mld. K¢

12.2.1 Analyza likvidity

CNB vyuziva zatazové testy ako nastroj pre hodnotenie odolnosti finanénych institicii so
sidlom v CR a finanéného systému ako celku. CNB uplatiiuje agregatny/makro a individu-
alny/mikro pristup. Makro-zatazové testy hodnotia odolnost’ bankového sektoru a sektoru
penzijnych spolo¢nosti ako celku. Tu uskuto¢iiuje CNB testy sama prostrednictvom udajov,
ktoré¢ ma o bankovom sektore k dispozicii. Vysledky z testov sluzia k posideniu makro-
obozretnostnych aspektov kapitalovej pozicie a likvidity bankového sektoru v zatazi.
Mikro-zat'azové testy hodnotia odolnosti jednotlivych bank a poist'ovni. Tieto testy si spra-

covava prislusnd banka podl'a svojich tidajov na zdklade metodologie a scenarov, ktoré
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stanovila CNB. Vysledky uZ posudzuje a vyhodnocuje CNB, pri¢om ich vyuZiva v procese
dohl'adového prieskumu kapitalovych poziadaviek bank. Frekvencia tohto testovania je pra-
videlna, najcastejSie rocna ¢i polrocna. V stcasnosti sa bankovy sektor podrobuje makro-
zatazovému testu solventnosti a likvidity a dohladovému zat'azovému testu (mikro-zata-

7ovy test) (CNB, © 2020).

Graf 11 zobrazuje vklady klientov v ¢eskych bankach celkom, ¢o znamena, ze su tam zahr-
nuté ako vklady rezidentov, tak i nerezidentov v Ceskych korunach aj v zahrani¢nej mene.
Neterminované vklady maju rastuci trend po cely ¢as sledovaného obdobia od konca roka
2008 do konca roka 2019 na rozdiel od terminovanych vkladov, ktoré od konca roka 2013
zaznamenali prudky pokles az do roka 2016. Terminované vklady nie st pre klientov atrak-

tivne pre svoje nizke irokové sadzby, preto sa dd oCakavat’ ich pokles.
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Graf 11 Vklady klientov podla casového hladiska v mil. K¢ (systém ARAD, CNB,
© 2020)

Na grafe 12 su zobrazené tvery, ktoré boli poskytnuté ¢eskymi bankami vSetkym klientom
za obdobie od konca roka 2008 do konca roka 2019. Poskytnuté uvery st rozdelené podla
¢asového obdobia na dlhodobé, strednodobé a kratkodobé so splatnostou do 1 roka. Celkovy

pocet poskytnutych uverov za sledované obdobie narasta.
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Graf 12 Uvery poskytnuté klientom podla casového hladiska v mil. K¢ (systém
ARAD, CNB, © 2020)

Pri porovnani grafu 11 a 12 sa da pozorovat’ prevaha neterminovanych vkladov klientov. To
su vklady, ktoré mozu byt’ kedykol'vek klientmi pouzité. Na strane aktiv v bilancidch bank
je zrejmé, ze prevazuju dlhodobé tvery so splatnost'ou nad 5 rokov. Tu vznika nestimernost’
z pohl'adu riadenia likvidity, a to medzi aktivami s urcitou dobou splatnosti a neterminova-
nymi vkladmi na strane pasiv. Podiel klientskych uverov na klientskych vkladoch bol podla
spravy o financ¢nej stabilite CNB v roku 2013 73,8%, v roku 2014 76,4%, v roku 2015
78,6%, v roku 2016 77,9%, v roku 2017 74% a v roku 2018 74,4%, ¢o potvrdzuje dobré

vysledky o finan¢nej stabilite bankového sektoru v CR.

Na grafe 13 je zobrazeny vyvoj ukazovatelov likvidity bankového sektoru v CR v percen-
tach za obdobie 2008 - 2018, ktoré zverejnila CNB vo svojej sprave o finanénej stabilite.
Podiel rychlo likvidnych aktiv k celkovym aktivam medziro¢ne klesol o 0,7% a zostava na
urovni 41,6%, ktora je stale dost’ vysoka. NajvyznamnejSou polozkou rychlo likvidnych ak-
tiv st expozicie voci centralnej banke vo vySke 76,7% a d’alej expozicie voci vlade 19,8%.
TaktieZ dobru likviditnll poziciu ma vysoky podiel klientskych vkladov vo¢i tiverom, ktora
predstavuje 134,5%. Podl’a spravy o financnej stabilite 2018/2019 aj ukazovatel krytia lik-
vidity ku koncu roka 2018 medzirocne vzrastol o 7,6% na hodnotu 189,9% a prevysuje tak

poZadovanu troven 100%.
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Ukazatele likvidity bankovniho sektoru
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Graf 13 Ukazovatele likvidity bankového sektoru v % (Zprava o financni stabilite
2018/2019, CNB © 2020)

12.2.2 Analyza ziskovosti

Ziskovost’ je schopnost’ podniku vyuzit’ svoje zdroje takym spésobom, aby mohla generovat’
viac vynosov ako vydavkov. Obcas sa povazuje ziskovost’ a zisk za to isté, ale medzi tymito
pojmami je urcity rozdiel. Ziskom je absolutna suma a ziskovostou relativna suma. Zisk sa
mdze vypocitat’ rozdielom medzi prijmami a ndkladmi spolocnosti. Ziskovost’ je vSak uka-
zovatel, ktory meria efektivnost’ a dava vypovedaciu hodnotu o tom ¢i je spolo¢nost’ Us-
pesna alebo nie. Ziskovost’ sa ur¢uje prostrednictvom pomerov ziskovosti, teda ukazovate-
l'ov rentability, ako st napriklad hrubé rozpdtie, pomer ziskovej marZe, navratnost’ aktiv,

miera navratnosti kapitalu, navratnost’ vlastného kapitalu (studyfinance.sk, © 1999-2020).

Na nizSie uvedenom grafe 14 je sledovany vyvoj zisku za finan¢nt a hospodarsku ¢innost’
bank v CR, uvedeny v mil. K& za obdobie 2015 — 2019. Banky celkovo vytvaraju v tomto
obdobi zisk, ktory sa pohybuje v rozmedzi medzi 150 000 mil. K¢ a 200 000 mil. K¢. Zisk
bank ma rastlci trend. Najvicsie zisky v tomto odvetvi tvoria vel’ké banky, za toto obdobie

tvoria az 65% celkového zisku bank vel'ké banky.
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Graf 14 Zisk z financnej a hospoddrskej cinnosti bank (vlastné spracovanie na za-

klade tidajov zo systému ARAD, CNB © 2020)

Faktory, ktoré¢ st rozhodujtice pri pdsobeni na vyvoj ziskovosti st predovSetkym cas, pries-
tor, metodoldgia vypoctu a referencnd hodnota (ciel’, ktory si podnik stanovil v oblasti ren-

tability) (Euroekonom, © 2004 — 2020).

Meranim rentability celkovych aktiv mézeme vyjadrit’ celkova efektivnost’ podniku. Vyjad-
ruje vynosnost’ celkového kapitalu vSetkych aktiv nehladiac na to, z akych zdrojov boli fi-
nancované. Mdzeme fou hodnotit’ aj kvalitu reprodukcie vSetkého kapitalu podniku. Z po-
hl'adu vyvoja rentability celkovych aktiv v ¢ase by mal tento ukazovatel rast. Ziskovost’ na
trhu ¢eskych bank ma v poslednych rokoch rastuci charakter. Najvacsi podiel zisku bank
(malych, strednych aj velkych) tvoria zisky z Grokov. Hlavnym ukazovatel'om ziskovosti

bank je ukazovatel ROAA, kde ide o pomer zisku a priemernych aktiv banky.

Rentabilita priemernych aktiv ako je uvedena na grafe 15, pri velkych bankach (CSOB,
Komeré&ni banka a Ceska Spoftitelna) sa pohybuje v rozmedzi 1 - 1,6% od roku 2015 do roku
2018. Rentabilita priemernych aktiv banky CSOB klesa v sledovanom obdobi. V roku 2015
zaCina na urovni 1,49% a v roku 2018 klesla na hodnotu 1,07%. Komerc¢ni Banka a jej
rentabilita priemernych aktiv ma rasttici charakter do roku 2017, v roku 2018 poklesne oproti
povodnej hodnote predoslého roku o 0,11% na hodnotu 0,44%. Ceska Spofitelna ma
vyraznejsi pokles hodnot rentability priemernych aktiv z roku 2016 na rok 2017 z hodnoty
1,5% na hodnotu 1,1%, ktora je rovnaka aj v roku 2018.
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Graf 15 ROAA velkych bank (viastné spracovanie podla vyrocnych sprav uvede-
nych bank)

Graf 16 zobrazuje vyvoj rentability priemernych aktiv troch strednych bank, ktorymi st
UniCredit Bank, Reiffeisen Bank a Moneta Money Bank. Hodnoty rentaibility
jednotlivych bank ako je mozné vidiet na nizsie uvedenom obrazku maju rézne hodnoty.
Najviac vyc¢nieva z tychto troch bank Moneta Money Bank, ktora ma vyssie hodnoty ako
zvys$né dve banky a od roku 2015 do roku 2017 poklesla hodnota rentability takmer o
1,5%, potom ma pribliZzne rovnaku hodnotu. UniCredit Bank a Reiffeisen Bank maju
priblizne rovnaké hodnoty s jemne klesajicou tendenciou na zaciatku a miernym néarastom

od roku 2017 do roku 2018.
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Graf 16 ROAA strednych bank ( viastné spracovanie podla vyrocnych sprav uve-
denych bank)
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Rentabilita priemernych aktiv ROAA v pripade malych bank zobrazené na grafe 17 ma od
roku 2015 prudky narast do roku 2017, v pripade Fio banky tento narast pokracuje aj v roku

2018. V pripade Air Bank a Sberbank sa ukazovatel’ oproti predposlednému roku znizil.

ROAA malych bank
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Graf 17 ROAA malych bank ( viastné spracovanie podla vyrocnych sprav uvede-
nych bank)

12.3 Zhrnutie

Bankovy sektor v Ceskej republike je stabilny a ziskovy. Celkové vklady prevazuji celkové
uvery v bankovom systéme a na zaklade tejto skutocnosti maji banky dostatocnu rezervu
hotovosti a tak nie su zavislé na financovani zo zahraniéia. Podla CNB (©2020) hodnota
hodnét v Eurdpskej unii, pohybuje sa dlhodobo na trovni okolo 75%. Cesky bankovy sys-
tém je podla CNB na zaklade medzinarodného porovnania dobre kapitalizovany a vysledky
zatazovych testov, ktoré CNB pravidelne uskuto¢iuje ukazuju, Ze Eesky bankovy systém je
schopny ustat’ aj vel'mi nepriaznivy ekonomicky vyvoj. Z oblasti likvidity, ceské banky vy-
kazuju dlhodobo dobré vysledky v likviditnej pozicii, priCom v sucasnosti vykazuje, ze
vSetky klientské vklady su kryté rychlo likvidnymi aktivami bank viac nez 50%. Vysledky
zatazovych testov dokazuju, ze banky su odolné voci vel'mi nepriaznivym Sokom do likvi-
dity. Z oblasti ziskovosti vykazuje bankovy sektor CR dobré vysledky, kazdoro¢ne sa sle-
duje narast ziskovosti, do ktorého najviac prispievaju vel'ké banky. Dolezitym faktom je ale
aj to, Ze aj malé a stredné banky vykazuju kladné ¢isla z oblasti ziskovosti. Podla spravy

o finanénej stabilite 2018/2019 CNB uviedla, Ze bankovy sektor v CR posilnil svoju
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kapitalova vybavenost’ a ziskovost’ a je vysoko likvidny. Vysoka ziskovost’ a kapitalizacia
bank je podla CNB ovplyvnena do uréitej miery vel'mi nizkou troviiou strat zo znehodno-
tenia aktiv, ktoré pokracuje ako pokles rizikovych véh uverovych portfolii a tiez rasticimi

menovo-politickymi sadzbami v podmienkach vysokej likvidity bank.

Medzi rentabilitou priemernych aktiv sa nachadzaju vyrazné rozdiely malych bank oproti

skupine strednych a vel’kych bank. Najvyssie hodnoty ukazovatel'a dosahuje Moneta Money

v

bujuce sa okolo hladiny 0,5% dosahuje Sberbank.
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13 NASTAVENIE PARAMETROV HYPOTEKARNEHO UVERU

13.1 Analyza vybraného hypotekarneho produktu na ¢eskom trhu

V nasledujucej kapitole je spracovand analyza hypotekdrneho produktu na ceskom trhu.
K porovnaniu hypotekarneho produktu s vybranou bankou boli zvolené nasledujice ko-

mercné banky:

- CSOB

- Ceska spotitelna

- Komerc¢na banka

- Raiffeisen bank

- Moneta Money Bank
- Fio banka

Vd’aka tomuto vyberu bude hypotekérny produkt vybranej banky porovnany s hypotekar-
nym produktom velkych, strednych aj malych bank.

V nasledujucej tabulke 18 bolo uskuto¢nené porovnanie zédkladného hypotekarneho pro-
duktu medzi zvolenymi ¢eskymi bankami na modelovom priklade. Predmetom hypotekar-
neho produktu bola kipa nehnutelnosti, konkrétne bytu v hodnote 3 500 000 K¢&, pricom
bola poziadavka na 80% krytie nehnutelnosti vybranym uverom. Zvysné financovanie ne-
hnutel'nosti je realizované z vlastnych zdrojov. Vek Ziadatel’a o Giver je 28 rokov, priemerny
Sisty prijem Ziadatel'a je 35 000 K¢& s mesaénymi vydajmi 15 000 K&. Ziadatel’ nem4 Ziadny

iny Uverovy produkt. U€el Giveru je financovanie prvého vlastného byvania.

Porovnavany produkt je uc¢elova hypotéka s pozadovanou dobou splatnosti na 30 rokov s 5
ro¢nou fixaciou Urokovej sadzby. V tabul’ke 16 je uvedena aj vypocitana vyska tveru, trok
ponukany zvolenymi bankami pri zvolenych poZiadavkach, rocné percentualna sadzba na-
kladov (RPSN), ktori neuvadza na internetovych strankach iba Ceské spofitelna a vysku

mesacnej splatky.

Roc¢né percentudlna sadzba nakladov predstavuje celkové néklady tiveru pre klienta, preto

bola tabul’ka zoradena podl’a tohto ukazovatela.
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Tabulka 18 Porovnanie hypotekarneho produktu na ceskom bankovom trhu

(vlastné spracovanie podla internetovych zdrojov uvedenych bank)

Hodnota Vyska Urok RPSN  Fixa- Doba Vyska
nehnutel’- uveru % p.a. (%) cia splat- splatky
nosti (K¢) (%) nosti (K¢)
(K9
Vybrana 3500 000 2 800 000 1,79 1,82 5 30 10 058
banka
Fio banka 3500 000 2 800 000 2,28 2,35 5 30 10 746
Moneta 3500 000 2 800 000 2,82 2,87 5 30 11535
Money
Bank
Raiffeisen 3 500 000 2 800 000 2,64 2,90 5 30 11268
CSOB 3 500 000 2 800 000 2,89 3,17 5 30 11 639
Komeréna 3 500 000 2 800 000 2,69 3,22 5 30 11363
banka
Ceska spo- 3 500 000 2 800 000 2,64 neuve- 5 30 11325
Fitelna dené

Okrem vysky nakladov na uver vSak treba sledovat’ aj ostatné podmienky, v ktorych sa
banky rozlisuju. Kazda banka ma iné¢ podmienky poskytnutia uveru. Ponukaji rozne bene-
fity, zvyhodnenia oproti inym bankam so snahou ziskat’ novych klientov, ked’ze konkurencia

na ¢eskom trhu je naozaj velka.

Ak by si klient zobral hypotekarny uver vo vybranej banky, prehl’'ad splatok tiveru mozno

vidiet’ v tabul’ke 19, vyzeral by nasledovne:

Tabulka 19 Rozlozenie istiny a urokov (vlastné spracovanie)

Vyska uveru/ doba splatnosti 2 800 000 K¢/ 30 rokov
Splatka (mesacna) 10 057,79 K¢

Celkovo splatené 3620 803,31 K¢
Zaplatené uroky 820 803,31 K¢

V nasledujtcich bodoch st opisané jednotlivé podmienky, vratane vyhod, ktorymi banky

bojuju o zakaznikov.
CSOB (CSOB, © 2020):

- moznost ¢erpat’ peniaze z iveru 2 roky,
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moznost’ zniZenia splatok o 30% po dobu 6 mesiacov,

zaistenie vypisu z katastra, vkladu zalozného prava a odhadu nehnutel'nosti,
moznost’ uveru az do 90% hodnoty nehnutel'nosti,

moznost’ pouzit’ 30% hypotéky na vybavenie domécnosti,

sprava hypotéky online,

poistenie.

Ceska sporitelna (Ceska spofitelna, a. s., © 2020):

vyska tiveru do 90% hodnoty nehnutel'nosti,

vyska averu do 5 milidnov K¢ (ak ide o prvé byvanie a vysSku hypotéky viac ako
80%),

moznost’ ziskat’ sadzbu 2,64% pre 5, 8 a 10 ro¢nu fixaciu,

poistenie,

zl'ava na urokovej sadzbe vo vyske 0,5% pre klienta, ktory aktivne vyuziva ucet

v Ceskej spofitelni, ktory je bez poplatkov.

Komeréni banka (KOMERCNI BANKA, © 2020):

moznost mimoriadnej splatky kaZdorocne do vysky 25% vySky hypotekarneho
uveru zdarma,

moznost’ znizenia urokovej sadzby za podmienky uzatvorenia rizikového Zivotného
poistenia v Komer¢nej poistovni, a. s.,

bezplatné poradenstvo hypotekarnymi poradcami,

zaistenie ocenenia nehnutel'nosti a listu vlastnictva,

sprava hypotéky, elektronicky vypis z iverového a bezného uctu bez poplatkov,
hypotéka aj na Specifické ucely ako je kiipa nehnutelnosti v draZbe alebo investi¢na
kuapa,

moznost’ splatit’ celi hypotéku bez sankcii v obdobi 3 mesiace pred skonc¢enim plat-

nosti urokovej sadzby.

Raiffeisen bank (Raiffeisenbank, © 2020):

moznost’ vyuZzit’ az 20% z vySky hypotekarneho tiveru na ¢okol'vek,

pri vystavbe klient dostane peniaze priamo na ucet, bez dokladania faktur,
maximalna vyska hypotéky 20 milionov K¢,

maximalny pocet Ziadatel'ov st 4 osoby zijuce v maximalne dvoch domécnostiach,

moznost’ poistenia proti pracovnej neschopnosti a nezamestnanosti,
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Moneta Money Bank (MONETA Money Bank, a. s., © 2020):

moznost’ kazdoroc¢ne splatit’ 50% z vysky pozi€anej splatky,

- 30% z vysky averu je mozné pouzit na ¢okol'vek,

- zaistenie odhadu nehnutel'nosti a vypisu z katastra bez poplatku,

- zjednanie a vedenie hypotéky zdarma,

- moznost’ prerusenia spldcania na 3 mesiace alebo zniZenia splatok pri neocakava-
nych situaciach,

- moznost poistenia schopnosti splacat’ hypotéku.

Fio banka (Fio banka, © 2020):

- poskytnutie a vedenie tiveru, vratane vedenia uctov zdarma,

- moznost’ poziadat’ o odklad splatok v dosledku finanénych tazkosti (sposobené ak-
tudlnou situdciou pandémie( covid-19) bez poplatkov a bez negativnych zaznamov
v bankovych registroch),

- moznost’ kedykol'vek predCasne splatit’ hypotéku, bez poplatkov a sankcii,

- moznost vyuzit mimoriadne splatky v 'ubovolnej vySke a Case bez poplatkov
a sankcii,

- zlava 0,2% z urokovej sadzby za poistenie schopnosti splacat’,

- zlava 0,1% z urokovej sadzby pri tivere presahujucom 1 milion K¢,

- zlava 0,3% z Grokovej sadzby na kipu nehnutel’'nosti a in¢ tcely podl'a sadzobnika
banky,

- moznost vloZenia vol'nych finan¢nych prostriedkov.
Vybrana banka (internetové zdroje vybranej banky):

- moznost hypotéky do 90% z hodnoty nehnutel’nosti,

- maximalna doba tveru je 30 rokov,

- vyska urokovej sadzby od 1,79% p. a.,

- moznost fixacie na 1 az 10 rokov,

- Cerpanie hypotéky do 12 mesiacov od podpisu tverovej zmluvy,

- okrem uhrady kiipnej ceny je mozné Gver Cerpat’ na cokol'vek,

- je mozné splatit’ iver predcasne celkom alebo urcita ¢iastku, pokial je o tom vybrana
banka pisomne informovana najneskor do 10 dni pred ddtumom pred€asnej splatky,

- moznost uskuto¢nit’ mimoriadnu splatku bez poplatkov v tychto pripadoch:
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o do 3 mesiacov potom, ako bol klient informovany o novej vyske trokovej

sadzby,

O

do vysky 25% z celkovej vysky hypotekarneho tver pocas 1 mesiaca predo
dinom vyrocia uzatvorenia uverovej zmluvy,

o v obdobi, kedy nie je stanovena pevna trokova sadzba,

O

v ramci plnenia z poistenia uréeného k zaisteniu splacania tveru,
o vdoésledku umrtia, dlhodobého ochorenia alebo invalidity dlznika ¢i jeho

manzela/partnera.

13.2 Navrh nového hypotekarneho produktu

Na zaklade vypracovanej analyzy hypotekarneho produktu na ¢eskom bankovom trhu
v predchadzajicej podkapitole je potrebné porovnat’ ponuky bank v oblasti poskytovania
hypotekarnych uverov a na zéklade toho navrhnit novy hypotekarny produkt pre vybrana
banku. Ciel'om navrhu nového hypotekarneho produktu je zvySenie konkurencieschopnosti
na ¢eskom bankovom trhu, udrzanie si stalej klientely a ziskanie novych klientov. Novy pro-
dukt rozsiri ponuku hypotekdrnych produktov, ktoré banka klientom pontika, prilaka novych
klientov a d’alSou vyhodou moéze byt aj skutocnost, ze sucasni klienti sa nebudu pokusat’

o refinancovanie uveru do inej banky.

Je dolezité aby hypotekarny produkt bol na jednej strane zaujimavy a dostupny pre klienta
a na druhej strane zaujimavy aj pre banku. Pri vytvarani novych parametrov je nutné aby
boli dodrzan¢ aj zdkonné podmienky ako napr. LTV, ¢i minimalny vek ziadatelov, taktiez
je dolezité klientom ponuknut’ to, o v inych bankach nendjdu. Pri ndvrhu nového hypote-
karneho produktu sa vychadza zo sti€asnej ponuky hypotekarneho produktu vybranej banky.
Vychadza sa tieZ z vysSie uvedeného prikladu v kapitole 13.1, kde Ziada o hypotekarny uver

mlady ob&an CR vo veku do 30 rokov a ide o financovanie jeho prvého byvania.

Na zaklade tychto vstupnych udajov a analyzy zakladného hypotekarneho produktu konku-
ren¢nych bank st navrhnuté nasledujiice parametre k si¢asnému hypotekdrnemu produktu

vybranej banky:

- odklad splatok na prvych 6 mesiacov, od uzatvorenia uverovej zmluvy pre Ziadatel'a
do 30 rokov, ak ide o jeho prvé byvanie,
- v pripade vyuzitia odkladu splatok bude trokova sadzba znizend o 0,10% po celu

dobu pozadovanej fixacie,
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- prinedostato¢nej pozadovanej vyske prijmu, je mozné aby rucili ziadatel'ovi rodicia.

V tomto pripade bude maximalna doba splatnosti tiveru zniZena na 25 rokov.

Prvy navrhnuty parameter, pri ktorom banka klientovi umozni odlozit’ si prvych 6 splatok
uveru bude znamenat’, ze klient bude prvych 6 mesiacov platit’ iba uroky z tiveru a az po 6
mesiacoch zac¢ne riadne splacat’ tiver. Tento parameter je vyhodny aj pre klienta, pokial si
kapi nehnutel'nost’ na byvanie a potrebuje v prvych mesiacoch zariadit’ tito nehnutel'nost’.
Klient nemusi ziadat’ o d’alSie p6zicky alebo spotrebny tiver na vybavenie domacnosti alebo

jej Cast’, ale moZe namiesto splatok za tiver financovat’ zariadenie svojej nehnutelnosti.

V druhom bode sa spomina zniZenie tirokovej sadzby o 0,10% v pripade vyuzitia odloze-
nych splatok, o modze byt pre klientov atraktivne. V pripade 5 ro¢nej fixacie, ako bolo uve-
dené v priklade, kedy bola vyska urokovej sadzby 1,79% p.a., by na tiito dobu ponukla banka

klientovi arokovt sadzbu 1,69% p.a.

Ked’ze dnes st ceny nehnutel'nosti prili§ vysoké, Casto krat neprimerané k vyske miezd
a podmienky hypoték st vel'mi prisne, mladi 'udia urcite ocenia moznost’ rucenia svojich
rodi¢ov. AvSak z hl'adiska veku rodicov Ziadatela je nutné aby banka namiesto 30 rocnej
doby splatnosti uveru zmenila maximdlnu dobu splatnosti tiveru na 25 rokov, to zalezi najma

od veku spolurucitelov — rodicov Ziadatel’a o uver.

Vyhoda méze byt aj v pripade, kedy klient ziada vysokt vySku hypotéky ale jeho prijem
zatial nie je v poZzadovanej vyske, no banka sucasne pocita s tym, Ze o par mesiacov sa zvysi
prijem Ziadatel'a na pozadovanu vySku. V tomto pripade je vyhodne rucenie rodiov a aj

odklad splatok, aby klienta prili§ nezataZovali, kym sa mu upravi vyska prijmu.

NajcCastejSie vyuZzivany typ splacania tverov je anuitné splacanie. Na zdklade zadané¢ho mo-
delového prikladu a novych parametrov hypotéky bude modelovany splatkovy kalendar
klienta. Tu bude porovnané splacania tiveru za terajSich podmienok a splacanie uveru s vy-
uzitim novych navrhnutych parametrov.
1. Sucasny uver
- Vyska averu 2 800 000 K¢.
- Vyska urokovej sadzby 1,79%.

- Maximalna doba splatnosti 30 rokov.

V tabul’ke 20 je modelovany splatkovy kalendar pre vyssie uvedeny hypotekarny tiver s anu-

itnym spladcanim, tver je poskytnuty na dobu 30 rokov, ¢o je 360 mesiacov. Mesacna splatka
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pri tejto vyske uveru a urokovej sadzby je 10 057,79 K¢. Klient tak celkovo zaplati za uver

3 620 803,31 K¢, z toho vysku zaplatenych urokov predstavuje suma 820 803,31 K¢.

Tabulka 20 Splatkovy kalendar pre modelovany priklad (vlastné spracovanie)

Mesiac Uver Urok Umor. Splatka Celkova Zostatok
splatka uveru

1 2800000,00 4176,67 5881,12 10057,79 2794118,88
2 2794118,88 4167,89 5889,89 10057,79 2788228,99
3 2788228,99 4159,11 5898,68 10057,79 2782330,31
4 2782330,31 4150,31 5907,48 10057,79 277642283
5 2776422,83 4141,50 5916,29 10057,79 2770506,54
6 2770506,54 4132,67 5925,11 10057,79 2764581,43
7 2764581,43 4123,83 5933,95 10057,79 2758647,47
8 2758647,47 4114,98 5942,80 10057,79 2752704,67
9 2752704,67 4106,12 5951,67 10057,79 2746753,00
10 2746753,00 4097,24 5960,55 10057,79 2740792,45
11 2740792,45 4088,35 5969,44 10057,79 2734823,01
12 2734823,01 4079,44 5978,34 10057,79 2728844,67
13 2728844,67 4070,53 5987,26 10057,79 2722857,41
14 2722857,41 4061,60 5996,19 10057,79 2716861,22
15 2716861,22 4052,65 6005,14 10057,79 2710856,08
16 2710856,08 4043,69 6014,09 10057,79 2704841,99
17 2704841,99 4034,72 6023,06 10057,79 2698818,93
18 2698818,93 4025,74 6032,05 10057,79 2692786,88
19 2692786,88 4016,74 6041,05 10057,79 2686745,83
20 2686745,83  4007,73 6050,06 10057,79 2680695,77
21 2680695,77 3998,70 6059,08 10057,79 2674636,69
22 2674636,69 3989,67 6068,12 10057,79 2668568,57
23 2668568,57 3980,61 6077,17 10057,79 2662491,40
24 2662491,40 3971,55 6086,24 10057,79 2656405,16
25 2656405,16 3962,47 6095,32 10057,79 2650309,84
26 2650309,84 3953,38 6104,41 10057,79 2644205,44
27 2644205,44 394427 6113,51 10057,79 2638091,92
28 2638091,92 3935,15 6122,63 10057,79 2631969,29
29 2631969,29 3926,02 6131,77 10057,79 2625837,52
30 2625837,52 3916,87 6140,91 10057,79 2619696,61
31 2619696,61 3907,71 6150,07 10057,79 2613546,54
32 2613546,54 3898,54 6159,25 10057,79 2607387,29
33 2607387,29 3889,35 6168,43 10057,79 2601218,86
34 2601218,86 3880,15 6177,64 10057,79 2595041,22
35 2595041,22 3870,94 6186,85 10057,79 2588854,37
36 2588854,37 3861,71 6196,08 10057,79 2582658,29
37 2582658,29 3852,47 6205,32 10057,79 2576452,97
38 2576452,97 3843,21 6214,58 10057,79 2570238,39
39 2570238,39 3833,94 6223,85 10057,79 2564014,54
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40 2564014,54 3824,66 6233,13 10057,79 2557781,41
41 2557781,41 3815,36 6242,43 10057,79 2551538,98
42 2551538,98 3806,05 6251,74 10057,79 2545287,24
43 2545287,24  3796,72 6261,07 10057,79 2539026,17
44 2539026,17 3787,38 6270,41 10057,79 253275577
45 2532755,77 3778,03 6279,76 10057,79 2526476,01
46 2526476,01 3768,66 6289,13 10057,79 2520186,88
47 2520186,88 3759,28 6298,51 10057,79 2513888,37
48 2513888,37 3749,88 6307,90 10057,79 2507580,47
49 2507580,47 3740,47 6317,31 10057,79 2501263,16
50 2501263,16 3731,05 6326,74 10057,79 2494936,42
51 2494936,42 3721,61 6336,17 10057,79 2488600,25
52 2488600,25 3712,16 6345,62 10057,79 2482254,62
53 2482254,62 3702,70 6355,09 10057,79 2475899,53
54 2475899,53 3693,22 6364,57 10057,79 2469534,96
55 2469534,96 3683,72 6374,06 10057,79 2463160,90
56 2463160,90 3674,22 6383,57 10057,79 2456777,33
57 2456777,33  3664,69 6393,09 10057,79 2450384,23
58 2450384,23  3655,16 6402,63 10057,79 2443981,60
59 2443981,60 3645,61 6412,18 10057,79 2437569,42
60 2437569,42 3636,04 6421,75 10057,79 2431147,67
357 40081,56 59,79 9998,00 10057,79 30083,57
358 30083,57 44,87 10012,91 10057,79 20070,65
359 20070,65 29,94 10027,85 10057,79 10042,80
360 10042,80 14,98 10042,81 10057,79 0,00

- Odklad splatok na 6 mesiacov.
- Znizenie urokovej sadzby o 0,10%.

- Rucenie rodicmi — maximalna doba splatnosti tveru 25 rokov.

2. Nové parametre uveru

V pripade nového hypotekarneho produktu chece klient vyuzit’ 6 mesaény odklad splatok,

pricom pocas tychto 6 mesiacov plati iba uroky vo vyske 3 943,33 K¢, ako je uvedené v ta-

bul’ke 21. Vyska mesacnej splatky je 11 637,76 K¢, o znamend, ze prvych 6 mesiacov klient

neplati zvySnych 7 694,43 K¢, ktoré mdze pouzit’ na iné tcely. Ked’Ze klient vyuzil rucenie

rodicov, kvoli veku je doba splatnosti ohrani¢end na spominanych 25 rokov. Za tychto 25
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rokov, teda 300 mesiacov klient splati banke 3 445 161,53 K¢ a z toho zaplatené uroky pred-
stavuju 645 161,53 K¢.

Tabulka 21 Splatkovy kalendar pre modelovany priklad nového hypotekarneho

produktu (viastné spracovanie)

Mesiac Uver Urok Umor. Celkova Zostatok
Splatka splatka uveru
1 2 800 000,00 3 943,33 - 3 943,33 2 800 000,00
2 2 800 000,00 3943,33 - 3943,33 2 800 000,00
3 2 800 000,00 3 943,33 - 3 943,33 2 800 000,00
4 2 800 000,00 3943,33 - 3943,33 2 800 000,00
5 2 800 000,00 3 943,33 - 3 943,33 2 800 000,00
6 2 800 000,00 3943,33 - 3943,33 2 800 000,00
7 2 800 000,00 3 943,33 7 694,43 11 637,76 2 792 305,57
8 2 792 305,57 3932,50 7 705,26 11 637,76 2 784 600,31
9 2 784 600,31 3 921,65 7 716,11 11 637,76 2 776 884,19
10 2776 884,19 3910,78 7 726,98 11 637,76 2769 157,21
11 2769 157,21 3.899,90 7 737,86 11 637,76 2 761 419,35
12 2761 419,35 3 889,00 7 748,76 11 637,76 2753 670,59
13 2 753 670,59 3 878,09 7 759,67 11 637,76 2 745 910,91
14 274591091 3 867,16 7 770,60 11 637,76 2738 140,31
15 2 738 140,31 3 856,21 7 781,55 11 637,76 2 730 358,77
16 2 730 358,77 3 845,26 7 792,51 11 637,76 2722 566,26
17 2 722 566,26 3 834,28 7 803,48 11 637,76 2714 762,78
18 2714 762,78 3 823,29 7 814,47 11 637,76 2706 948,31
19 2 706 948,31 3 812,29 7 825,47 11 637,76 2 699 122,84
20 2 699 122,84 3 801,26 7 836,50 11 637,76 2 691 286,34
21 2 691 286,34 3790,23 7 847,53 11 637,76 2 683 438,81
22 2 683 438,81 3779,18 7 858,58 11 637,76 2 675 580,22
23 2 675 580,22 3768,11 7 869,65 11 637,76 2 667 710,57
24 2 667 710,57 3757,03 7 880,73 11 637,76 2 659 829,84
25 2 659 829,84 3 745,93 7 891,83 11 637,76 2 651 938,01
26 2 651 938,01 373481 7 902,95 11 637,76 2 644 035,06
27 2 644 035,06 3 723,68 7 914,08 11 637,76 2 636 120,98
28 2 636 120,98 3712,54 7 925,22 11 637,76 2 628 195,76
29 2 628 195,76 3701,38 7 936,38 11 637,76 2 620 259,37
30 2 620 259,37 3 690,20 7 947,56 11 637,76 2612 311,81
31 2612 311,81 3 679,01 7 958,75 11 637,76 2 604 353,06
32 2 604 353,06 3 667,80 7 969,96 11 637,76 2 596 383,09
33 2 596 383,09 3 656,57 7 981,19 11 637,76 2 588 401,91
34 2 588 401,91 3 645,33 7 992,43 11 637,76 2 580 409,48
35 2 580 409,48 3 634,08 8 003,68 11 637,76 2 572 405,79
36 2 572 405,79 3622,80 8 014,96 11 637,76 2 564 390,84
37 2 564 390,84 3611,52 8 026,24 11 637,76 2 556 364,60
38 2 556 364,60 3600,21 8 037,55 11 637,76 2 548 327,05
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39 2 548 327,05 3 588,89 8 048,87 11 637,76 2 540 278,18
40 2 540 278,18 3 577,56 8 060,20 11 637,76 2532 217,98
41 2532217,98 3 566,21 8071,55 11 637,76 2 524 146,43
42 2 524 146,43 3 554,84 8 082,92 11 637,76 2516 063,51
43 2516 063,51 3 543,46 8094,30 11 637,76 2 507 969,20
44 2 507 969,20 3 532,06 8 105,70 11 637,76 2 499 863,50
45 2 499 863,50 3 520,64 8117,12 11 637,76 2491 746,38
46 2491 746,38 3509,21 8 128,55 11 637,76 2483 617,83
47 2483 617,83 3497,76 8 140,00 11 637,76 2 475 477,83
48 2475477,83 3486,30 8 151,46 11 637,76 2 467 326,37
49 2467 326,37 3474,82 8162,94 11 637,76 245916343
50 245916343 3463,32 8 174,44 11 637,76 2 450 988,99
51 2 450 988,99 3451,81 8 185,95 11 637,76 2 442 803,04
52 2 442 803,04 3 440,28 8 197,48 11 637,76 2 434 605,56
53 2 434 605,56 3428,74 8209,02 11 637,76 2426 396,53
54 2426 396,53 3417,18 8220,59 11 637,76 2418 175,95
55 2418 175,95 3 405,60 8232,16 11 637,76 2 409 943,79
56 2 409 943,79 3394,00 8 243,76 11 637,76 2401 700,03
57 2 401 700,03 3382,39 8 255,37 11 637,76 2 393 444,66
58 2 393 444,66 3370,77 8266,99 11 637,76 2385177,67
59 2 385177,67 3 359,13 8278,64 11 637,76 2 376 899,04
60 2 376 899,04 334747 8290,29 11 637,76 2 368 608,74
297 46 387,60 65,33 11 572,43 11 637,76 34 815,17
298 34 815,17 49,03 11 588,73 11 637,76 23 226,44
299 23 226,44 32,71 11 605,05 11 637,76 11 621,40
300 11 621,40 16,37 11 621,39 11 637,76 0,00

Pri porovnani starého a navrhovaného nového hypotekarneho produktu, moze klient usetrit’

az 175 641,78 K¢& na Grokoch. V pripade nového produktu ide v§ak o dobu 25 rokov a su-

¢asného produktu ide o dobu 30 rokov. Ak by si klient vybral sucasny hypotekarny produkt

a chcel ho splacat’ 25 rokov, celkovo by zaplatil 3 475 124,58 K¢ a z toho uroky by predsta-

vovali ¢iastku 675 124,59 K¢. Klient by potom uSetril na novom produkte v porovnani so

sucasnym s dobou splatnosti 25 rokov 29 963,06 K&.

Vyhodou pre banku by mohol byt aj pocet spoludlznikov. Ak by hlavny dlznik (ziadatel’)

napriklad prisiel o ¢ast’ prijmu alebo o cely prijem, je vac¢sia pravdepodobnost’ pravidelného

splacania tveru spoludlznikmi (rodi¢mi ziadatel'a) ako keby bol dlZznik iba jeden.
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14 NAKLADOVA ANALYZA PROJEKTU

V nizsie uvedenej tabul’ke 22 je uskutocnend nakladova analyza projektu. Hypotekarnemu
Giveru su priradené vietky néklady, ktoré sa s nim spajaju. Urok bol vypoéitany uz v pred-
chadzajtcej kapitole, preto su naklady zamerané najmé na poplatky, ktoré sa viazu k tiveru.
Medzi naklady spojené s iverom spada vel'a sluzieb a poplatkov. Avsak nie u vsetkych po-
platkoch musi ddjst’ k plneniu, ako napriklad upomienky za neplatenie nacas. Preto sa so

sank¢énymi poplatkami, ktoré sa tykaju nesplacania nebude pocitat’.

V nizsie uvedenej tabul'ke 22 su vycislené vsetky naklady tykajiuce sa tiveru. Z pohladu
banky po6jde o vynosy, ktoré ziska poskytnutim uveru klientovi, taktiez su uvedené mozné
poistenia nehnutel'nosti alebo schopnosti splacat’ tver, ktoré banka sprostredkovava klien-
tom. Celkové ndklady spojené s uverom cCinia 1 280 243,31 K¢ za celu dobu, teda 30 rokov.
Uz v prvom roku banka ziska na nakladoch spojenych s averom 70 205,14 K¢. S uverom
moézu byt spojené aj d’alSie naklady, ktoré neboli zapocitané ako napriklad druhé Cerpanie

uveru, zmeny podmienok Uveru zo strany klienta, mimoriadne splatky alebo sluzby nad ra-

mec.
Tabulka 22 Ndkladova analyza projektu (vilastné spracovanie podla internych do-
kumentov vybranej banky)
v Celkom / 30 ro-
Nakladova polozka Ciastka v K¢ 1. Rok spolu "
ov
Poskytnutie tiveru 2900 K¢ 2 900 K¢ 2 900 K¢

1. Cerpanie bez po-
y . ) Nemusi/ moze
Cerpanie uveru platku, 2. a d’alSie 900K¢/ 0 Ké
nastat’ 900 K¢

Cerpanie 900 K¢
Zmena zmluvnych podmienok

2 000 K¢ (ku dnu
z podnetu klienta — zmena splat- Nemusi/ moze

refixu bez po- 2 000 K¢/ 0 Ke
kového planu po mimoriad- nastat’ 2 000 K¢

platku)

nej/predcasnej splatke
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Zmena zmluvnych podmienok

z podnetu klienta- ostatné 2 000 K¢
zmeny splatkového planu

Zmena zmluvnych podmienok

z podnetu klienta- ostatné 5000 K¢

zmeny podmienok

Kompenzacny po-
platok 5 % (ku diiu

Predéasnd/mimoriadna splatka  refixu 0 K¢)

do posledného dia

splatnosti

Obstaranie vypisu z katastru ne-
100 K¢
hnutel'nosti bankou

Nemusi/ mbze

nastat’ 2 000 K¢

2 000 K¢&/0 Ke

Nemusi/ moze

nastat’ 5 000 K¢

5000 K¢/ 0 Ke

Pocitané z Ciastky pred¢asnej/mimo-
riadnej splatky za kazdy zapocaty rok
a od datumu uhrady tejto splatky do

posledného dna splatnosti.

Vyhodnotenie rizik spojenych so zastavou nehnutel’nosti

Expresné vyhodnotenie bytovej

jednotky 00K
Bytové jednotka, pozemok 4500 K¢
Ostatné sluzby
250 K¢ za kazdych

Ukony nad rdmec Standardnych )
) zapocatych 30 mi-
sluzieb
nut

Poistenie nehnutelnosti 414 K&/ mesacne

Poistenie schopnosti splacat’ 840 K&/ mesacne

Urok 1,69%

Celkova Ciastka nakladov spo-

jenych s uverom

100 K¢& 100 K¢
500 K¢ 500 K¢
4500 K¢ 4 500 K¢

Nemusi/ mbze Moze/ nemusi na-

nastat’ stat’
4968 K¢ 149 040 K¢
10 080 K¢ 302 400 K¢

47 157,14 K& 820 803,31 K¢

70 205,14 K¢ 1280 243,31 K¢



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 105

Medzi hlavny naklad tiveru z pohl'adu klienta patri spominany urok, resp. urokova sadzba.
Samozrejme, pre banku je to forma vynosu a ked’ze bola v podmienkach nového hypotekar-
neho tveru uvedend moznost’ znizenia uroku, je nutné prepocitat’ aj irokovi marzu vybrane;j
banky. Na nizsie uvedenom obrazku 6 je prepocet urokovej marze, v ktorom vysledna marza
vybranej banky klesla z 1,5% pri beznom hypotekdrnom uvere na 1,45% pri novom hypote-
karnom produkte. Ddlezité je, ze tento ukazovatel je kladny a banka moze ziskat’ d’alSie
penazné prostriedky aj z poplatkov. Treba poznamenat’, ze ¢iselné udaje v schéme su prepo-

¢itané vybranym koeficientom, ked’Ze ide o interné udaje vybranej banky.

| BANKA |
| Retailovy klienti | bankovy klient
Trind depozitnd/urokovéd miera pre
_________ '_|' gﬁmi_n_o_v_a[]_é_qe_pqz!t_u_m____ 0,15% ‘ produkty s uréitou splatnostou. ! 2,45%E Hypotekérny uver E
(1 rok) ‘ (30 rokov)
| Retailova pobocka Oddelenie re— Bankova pobotka |
l Treasury
linterné depozitum 1,74% — Lom%iinternjdver ]
| Marza: (1,74% - 0,15%) = 1,59% | Marza: (2,45% - 1,00%) =1,45% |

Obrdzok 6 Prepocet urokovej marze banky so zmenenou urokovou sadzbou

(vlastné spracovanie na zdaklade internych udajov vybranej banky)
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15 RIZIKOVA ANALYZA PROJEKTU

Predikovat’, ¢i urCovat’ presny vyvoj hypotekarnych trokovych sadzieb nie je tak uplne jed-
noznacné. Aj ked’ niektoré Statistické modely mozu byt takmer bezchybné, vzdy sa tu na-
chédza urcité riziko, ktoré sa neda Uplne odstranit’, aj ked’ je mozné snazit’ sa ho eliminovat’.
Na zaciatku roka bol zaznamenany nérast hypotekarnych sadzieb, v reakcii na zvysenie sa-

dzieb Ceskej narodnej banky.

Avsak na zéklade aktudlnej situdcie vo svete ohl'adne koronavirusu, ktory sa dotkol kazde;j
krajiny nastala situdcia, Ze poklesli medzibankové sadzby. V takejto mimoriadne;j situécii sa
da predpokladat’, ze urokové sadzby budu skor este viac klesat’ ako rast’, bez ohl'adu na vyvoj
makroekonomickych ukazovatel'ov, aby sa podporila ekonomika. Ceska narodna banka ako
prva znizila v marci 2020 urokové sadzby aby tak zmiernila ekonomické dopady spdsobené
pandémiou. Ako je uz vysSie uvedené, 2-tyzdnova repo sadzba tak klesla na 1,75%, lom-
bardna sadzba na 2,75% a diskontna sadzba na 0,75%. Tieto sadzby nadobudli platnost’
17.3.2020. 2T repo sadzba klesla v marci aj druhy krat na 1%, pohybuje sa tak blizko histo-
rického minima z roku 2016, kedy boli zaznamenané trokové sadzby hypoték vyrazne me-
nej ako 2%. Stiéasne CNB znizila aj lombardnu sadzbu na 2% a diskontnt sadzbu na 0,05%,
&im chee prispiet’ k stabilizacii domacej ekonomiky. V maji 2020 sa opit’ CNB rozhodla
znizovat’ Grokové sadzby. Zakladntl irokovu sadzbu znizila na 0,25%, lombardnt sadzbu na
1% a diskontna sadzba sa nezmenila a zostava vo vyske 0,05%. Zatial’ vS§ak banky na zmeny
urokovych sadzieb vo viacSej miere nereaguju. Ocakava sa vSak, ze by sa to mohlo zmenit’,
no zaroven by sa mali zmenit’ aj Uro€enia stavebného sporenia ¢i terminovanych vkladov
a to smerom dolu. Dévodom, kvoli ktorému doposial’ vel'mi banky nereagovali na zmenu
urokovych sadzieb je skutocnost’, Ze v dosledku koronavirusu im vypadla zna¢na Cast’ pri-
jmov zo splatok Giverov, ktoré si klienti vo vel'’kom pocte odkladajii po dobu 3 - 6 mesiacov.
K zniZeniu urokovych sadzieb zatial’ pristipilo len zopar mensich bank, ako napriklad Equa
bank znizila sadzby pri hypotékach o 0,6% p.a.. Znizujl sa vSak tro¢ené vklady na beznych
¢i sporiacich uctoch a tiez tiroky znizuju aj stavebné sporitelne na zmluvach o stavebnom

sporeni.

Ked’ze sa tazko odhaduje dopad koronavirusu na nezamestnanost’ alebo vladne opatrenia,
musia banky pocitat’ s vySSou rizikovou marzou. (Fincentrum & Swiss Life Select a.s., ©

2008 —2019)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 107

Velkym rizikom je najmé pokles zaujmu o uvery celkovo. V ddsledku pandémie prislo vela
l'udi o pracu, alebo sa ich povolanie stalo rizikové z pohl'adu bank. Je preto pravdepodobné,
ze pocet novych ziadosti o hypotekdrny tver na byvanie sa vyrazne znizi a bude zvySeny
dopyt po prenajimani nehnutel'nosti. Znevyhodneni budu urcite I'udia z rizikovych zamest-
nani, ktorymi je aktualne napr. oblast’ gastronomie, alebo l'udia pracujuci v zahranici pre
ktorych bude naro¢né ziskat’ uver. Banky si teraz musia dokladne vyberat’ klientov, ktorym
uver poskytni. Na druhej strane tychto klientov vel'a nebude a realitny trh na urcita dobu

pravdepodobne zamrzne aj napriek snaham CNB, ktora sa snaZi svojimi opatreniami o opak.
Rizika projektu:

- zmena urokovych sadzieb,

- zmena legislativy,

- zniZzeny dopyt o Uver — nezdujem klientov,
- zvySena nezamestnanost,

zvysenie cien nehnutelnosti.

Kvdli rizikdm nie je mozné zarucit’ tspesny vysledok projektu. Pokial’ by sa zmenili trokové
sadzby, museli by sa znova prepocitat’ zaplatené uroky a tieZ rokova marza banky. Pri
zmene legislativy, by mohlo dojst’ k zmene podmienok poskytovania Gverov, rizikom by
bolo najma sprisnenie podmienok poskytovania averov, ¢o by mohlo zazit’ pocet zaujemcov
o tver. Dalsie riziko predstavuje nezdujem o uvery zo strany klientov, o méze byt sposo-
bené dopadmi koronavirusu, kedy l'udia prisli o pracu, a to je d’alSie riziko — zvySend neza-
mestnanost, alebo stratili len ast’ prijmu, nechct sa v tejto situacii zadlzovat. Dalsim fak-
torom, ktory vyvolad nezaujem klientov o Gver su vysoké ceny nehnutel'nosti, ak by sa v naj-
blizSej dobe este zvysili ceny na realitnom trhu, dalo by sa predpokladat, ze pocet poskyt-

nutych tverov poklesne.
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16 KORONAVIRUS A HYPOTEKARNE UROKOVE SADZBY

Na zacdiatku roka priemernd urokova sadzba vystipila na 2,42 % a zvysil sa tieZ objem po-
skytnutych hypoték na 18,593 miliardy K¢ a ich pocet. Je vSak otazne, ¢o Caka hypotéky
v nasledujucich mesiacoch kvoli krizovému stavu. Aj ked’ banky najskor sadzby zvySovali,
kvoli obavam z dopadu pandémie koronavirusu doslo k prudkému poklesu medzibankovych
sadzieb. Snahou centralnych bank je podporit’ ekonomiku uvolfiovanim likvidity. Ked'ze
hlavnym epicentrom pandémie koronavirusu sa stala Eurdpa, zacali vlady zavadzat’ karan-
ténne opatrenia a to neobislo ani Cesku republiku. CNB tak pristupila na mimoriadnom za-
sadani k znizeniu dvojtyzdiovej repo sadzby o 0,5% na 1,7%, lombardnej sadzby na 2,75%
a diskontnej sadzby na 0,75%. Tieto opatrenia maji u¢innost’ od 17. marca 2020. Predpo-
klada sa, Ze hypotekdrne sadzby budu s ur¢itym oneskorenim reagovat’ na znizené zakladné
sadzby. Pokial si to situacia vyziada, je mozné, Ze sadzby sa budu znizovat’ este viac. Prezi-
dium Ceskej bankovej asociacie sa zhodlo na tom, Ze banky by mali klientom, ktori st vo
finan¢nych tazkostiach kvoli koronavirusu umoznit’ trojmesaény odklad splatok hypotekar-
nych a spotrebitel'skych uverov. Pokial’ bude ndkaza koronavirusom v Eurdpe velmi z4-
vazna, bude klesat’ aj inflacné ocakéavanie. Ked bude svet oCakavat’ recesiu, bude o¢akavat’
aj zniZzovanie investicii, narast nezamestnanosti a mozny pokles miezd, v lepSom pripade
stagnédciu miezd. Klesat m6Zzu nielen mzdy, ale s nimi spojena aj cena prace, cena tovaru

a sluzieb. (Economia, a.s., © 2020 )

Momentalne sa na uverovom trhu prejednédva najmi moznost’ odloZenia splacania hypoték
a inych uverov a to na obdobie troch az Siestich mesiacov. Klienti tieto odklady vo vel'kom
podte vyuzivaji, aj napriek tomu, e na konci splacania budi musiet’ doplatit’ uroky. CNB
tiez v reakcii na koronavirus zmiernila podmienky poskytovania hypoték. Umoznila posky-
tovat’ hypotéky do 90% z hodnoty nehnutel’'nosti a tieZ umoziuje vyssiu zadlZzenost’. Nie-
ktoré banky ale naopak parametre sprisnili, ked’Ze nevedia ako sa bude situacia d’alej vyvijat’
a musia byt’ obozretnejSie, aby neposkytli hypotéku klientom neschopnym splacat’. Samo-

zrejme, niektoré banky pristipili k zmierneniu podmienok podl'a CNB.


https://www.economia.cz/?utm_source=zpravy.aktualne.cz&utm_medium=footer
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ZAVER

Ciel'om diplomovej prace bolo na zéklade analyz vytvorit’ projekt, v ktorom je navrhnuty
hypotekarny produkt vybranej banky s novymi parametrami. Pre splnenie ciel’a bolo po-
trebné spravit’ literdrnu reSer§ z dostupnej literatury, ktord sa zameriava na hypotekarne
uvery, ich zédkladné charakteristiky a postupy pri ich poskytovani. V teoretickej Casti je d’alej
popisana pravna uprava, ktorej je nutné sa drzat’, s tu popisané ukazovatele, ktoré hodnotia
vykonnost’ banky, makroekonomické ukazovatele a v poslednej Casti su vysvetlované Sta-

tistické pojmy, ktoré su vyuzité v praktickej Casti.

Prakticka Cast’ sa zameriava na makroekonomicku analyzu, v ktorej je sledovany vyvoj mak-
roekonomickych ukazovatel'ov zvicsa za roky 2018 a 2019 a Cast’ z nich zobrazuje aj pre-
dikciu na d’alSie roky. Na zdklade udajov z makroekonomickej analyzy je uskuto¢nena line-
arna regresia, ktorej ulohou je zistit’, ktoré ukazovatele na vysku priemernej hypotekarnej
urokovej sadzby vplyvaju. Vo vysledku je zistené, ze najviac vysku hypotekarnych uroko-
vych sadzieb vplyva 3M PRIBOR. Pokial’ sa 3M PRIBOR zvysi o jednu jednotku, zvysi sa
aj hypotekarna tirokova sadzba a to 0 0,31%. V pripade, ze by bolo 3M PRIBOR nulové,
zakladna hypotekarna sadzba by bola 2,95%.

V kratkosti je predstavena vybrana banka, ktora posobi od roku 2007 v Ceskej republike.
V d’alSej kapitole je uskutocnend predikcia hypotekarnych urokovych sadzieb pomocou li-
nearnej regresie a to na zdklade makroekonomickych tidajov, ktoré poskytuje makroekono-
mickd analyza na zaklade prognéz CNB a Ministerstva financii CR. Vo vysledku je zistené,
ze pokial’ by bola inflacia, HDP, nezamestnanost’ a 3M PRIBOR nulové, urokova sadzba
vybranej banky by bola 3,1763 %. S kazdou jednotkou infl4cie klesa sadzba o -0,33%. Zna-
mena to, ze inflacia zniZuje Grokové sadzby a naopak s kazdou jednotkou 3M PRIBOR uro-
kové sadzba vzrastie 0 0,33%. Na zdklade progndézovanych hodnot makroekonomickych
udajov je prognoza urokovych sadzieb vybranej banky v 3. kvartaly 2020 vo vysSke
2,859098%, v 4. kvartaly 2020 vo vyske 2,900099% a v 1. kvartaly 2021 bude vyska uroko-
vej sadzby vybranej banky 2,713531%. Uvedené idaje o urokovych sadzbach vybranej
banky st prepocitané zvolenym koeficientom, avSak na zéklade predikcii je moZné sledovat,
¢1 budu urokové sadzby rast’ alebo klesat’. Pozornost’ je venovana aj zmenam, ktoré sa tykaji
procesu poskytovania hypotekarnych tiverov, ktoré st platné od decembra 2016 a zarucuji

najma klientom vysoku informovanost’.
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Dalsie kapitoly praktickej ¢asti diplomovej prace sa venujii zdrojom béank, ktoré sa zameria-
vaju na ziskovost’ a likviditu ¢eskych bank. Medzi ukazovatele ziskovosti patri Cista urokova
marza, ktora je vypocitana pre vybranu banku a vykazuje kladné Cisla. Je uskutocnend ana-
1yza likvidity a ziskovosti. Podl’a CNB bola na za&iatku roku 2020 bilanén4 suma bankového
sektora v hodnote 8 202 mld. K¢, pri¢om aktiva prevazne tvorili poskytnuté uvery reziden-
tom, na strane pasiv tvorili najvyznamnejsiu ¢ast’ najmé vklady rezidentov. Bankovy sektor
v Ceskej republike je ziskovy a stabilny. Ako nastroj pre hodnotenie odolnosti finanénych
institacii vyuziva CNB zatazové testy, a to makro-zatazovy test solventnosti a likvidity
a dohl'adovy zat'azovy test. Pri analyze ziskovosti je zaznamenany rastuci charakter, najvacsi

podiel na zisku maju zisky z urokov. Podl'a CNB je bankovy sektor v CR vysoko likvidny.

Nasleduje projektova Cast, ktorej cielom je nastavit’ parametre hypotekarneho uveru, ktory
bude konkurencieschopny. Preto je uskutocnend analyza zdkladného hypotekarneho pro-
duktu konkurenénych bank. V tejto Casti je namodelovany fiktivny priklad, kedy klient ziada
o hypotekéarny uver vo vyske 2 800 000 K¢, s danym prijmom a v danom veku. Na zaklade
tohto modelu st zoradené ponuky ceskych bank podla vysky RPSN a d’alej je porovnané
aké podmienky pontkaju klientovi banky. Na zéklade tohto prehl'adu na ¢eskom hypotekar-
nom trhu je navrhnuty novy hypotekarny produkt, s parametrami, ktoré u konkurencie nie
su, s urokovou sadzbou atraktivnou pre klienta za dodrZania zdkonnych podmienok. Ciel'om
nového hypotekarneho produktu je oslovit’ novych klientov pre vybranti banku alebo udrza-
nie si sucasnych klientov. Na zaklade novych parametrov hypotekarneho iveru bol zosta-
veny splatkovy kalendar pre klienta, ktory je porovnany so splatkovym kalendarom v pri-
pade, Ze by klient nevyuzil nové parametre Gveru ale zostal by pri klasickom suc¢asnom pro-
dukte. Pri porovnani suc¢asného a nového hypotekarneho produktu je zistené, ze klient moze

usSetrit’ na urokoch az 175 641,78 K¢.

V zéavere prace bola uskuto¢nena ndkladova a rizikova analyza projektu. V nakladovej ana-
lyze su prepocitané vsetky naklady, poplatky, ktoré s poskytnutim tveru stvisia, ktoré klient
banke zaplati. Celkovo, teda za 30 rokov platenia hypotekdrneho uveru banka ziska
1 280 243,31 K¢& na urokoch, poplatkoch a poisteniach od klienta pri danej vyske tveru.
TaktieZ je prepocitand Urokova marza banky, ktora nad’alej zostava kladnd ked’ze jednou
z moZznosti pri novych parametroch bolo poskytnut’ nizsi urok. Rizikova analyza obsahuje
rizika, ktoré ohrozuju projekt, teda v akych pripadoch by mohol byt projekt s ndvrhom no-

vych parametrov Gveru neuspesny. V zavere diplomovej prace je popisana aktualna situécia,
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ktord nastala na zéklade vypuknutia pandémie, ktord ma tiez vyznamny vplyv na hypote-

karny trh a na jeho vyvoj.

Postup pisania diplomovej prace bol v stilade so zasadami pre vypracovanie. Myslim si, ze
vSetky uvedené body boli spracované a boli tak naplnené stanovené ciele. Navrhovany pro-
jekt mé vybranej banke na zaklade konkurencieschopného produktu pomdct’ ziskat' novych

klientov, a preto verim, Ze diplomova praca je pre vybranu banku prinosom.
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Internetové zdroje vybranej banky
Interné zdroje vybranej banky
Vyro¢né spravy vybranej banky
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SZOZNAM POUZITYCH SYMBOLOV A SKRATIEK

2T repo
CNB

DSTI

DTI

HDP
HZL

LTV

ROA
ROE
PRIBOR

RPSN

Dvojtyzdiiova repo sadzba.

Ceska narodné banka.

(Debt Service to Income) Pomer vysky splatok voci ¢istému mesaénému prijmu
ziadatel’a.

(Debt to Income) Pomer celkového zadlzenia voci Cistému rocnému prijmu
ziadatel’a.

Hruby domaci produkt.

Hypotekarny zalozny list.

(Loan to Value) Pomer medzi velkost'ou sumy hypotéky a hodnotou zakladanej
nehnutelnosti.

Rentabilita aktiv.

Rentabilita vlastného kapitalu.

(Prague Interbank Offered Rate) Prazsk4 medzibankova rokova sadzba.

Roc¢na percentudlna sadzba nékladov.
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Priloha P I: Hypotekarne produkty vybranej banky

Nova hypotéka

Nova hypotéka je hypotéka na obstaranie nehnutelnosti. Maximalna vyska nie je obme-
dzend, banka poziciava do vysky 90% z odhadnutej hodnoty nehnutel'nosti. Tato hypotéka
mdze byt zaistend kupovanou nehnutel'nostou alebo inou nehnutel'nostou k byvaniu na
tizemi Ceskej republiky. Pokial’ ide o kiipu druZstevného bytu, musi byt zaisteny hypote-

karny tiver v osobnom vlastnictve. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

Pre hypotekarny tver moze byt’ zvolena fixna urokova sadzba, teda klient si zvoli sam dizku
fixacie od jedného roka az do desat’ rokov. Pocas tejto doby je tirokova sadzba a splatka
nemenna bez ohl'adu na aktualnu ekonomicku situaciu. Cerpanie hypotéky je mozné do dva-
nastich mesiacov od podpisu uverovej zmluvy. Doba splacania hypotéky je obmedzend na
tridsat’ rokov. Po dobu cerpania sa splacaju iba Groky z Cerpanej Ciastky a az nasledujuci
mesiac po vycerpani hypotéky zacne klient splacat’ pravidelnt anuitnt splatku. Okrem pe-
fazi na thradu kipnej ceny nehnutel'nosti je mozné ziskat’ eSte peniaze na ¢okol'vek. Pri
hypotékach na byvanie tirokové sadzby zacinajii od 2,29% p.a. (Internetové zdroje vybranej
banky, © 2020)

Priklad

Reprezentativny priklad (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020):

Celkova vyska poskytnutého tveru : 2 000 000 K¢

Doba trvania averu: 300 mesiacov

Urokova sadzba: 2,49% p.a.

Pevna tirokové sadzba: na 10 rokov

Vyska mesacnej splatky: 8 963 K&

Rocna percentualna sadzba nakladov (RPSN): 2,55 %

Do RPSN su zapocitané jednorazové naklady na poskytnutie tveru: 2 900 K¢

Vklad a vymaz zalozného prava do katastru nehnutel'nosti: 4 000 K¢

Overenie podpisu: 30 K¢

Celkova splatna ¢iastka: 2 697 461,50 K¢



Cudzo menova hypotéka

Rozumie sa nou taky uver, kde ma aspon jeden zo ziadatelov prijem v cudzej mene alebo
bydlisko mimo Cesku republiku. Cudzo menova hypotéka je pontkana v CZK. Ak by sa
zmenny kurz Banky deviza stred mien CZK a meny, v ktorej ma klient prijem alebo bydlisko
zmenil minimalne o 20% v prospech CZK oproti kurzu Banky deviza stred ku diiu uzavretia
zmluvy o uver, ma klient pravo na predcasné splatenie svojho uveru, bez toho aby Banka od
neho pozadovala thradu tcelne vynalozenych nakladov vzniknutych v stvislosti s predcas-

nym splatenim. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

Predcasné splatenie uveru

Klient ma pravo uver splatit’ pred¢asne kedykol'vek celkom alebo z Casti. O zamere uver
celkom alebo z Casti splatit’ musi klient banku pisomne informovat’ najneskér do 10 dni pred
datumom predcasnej splatky. Pred€asné splatenie je mozné uskutocnit’ aj celkom zdarma

v nasledovnych pripadoch (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

e do troch mesiacoch potom, ¢o bola klientovi ozndmena pevna irokova sadzba

e do vysky 25 % z celkovej vysky uveru pocas jedného mesiaca predo diiom vyrocia
uzatvorenia zmluvy o uvere

e v obdobi, pre ktoré nie je stanovena pevna urokova sadzba

e vramci plnenia z poistenia troceného k zaisteniu splatenia Giveru

e v dosledku timrtia, dlhodobého ochorenia alebo invalidity dlznika alebo jeho man-
Zela/ partnera, pokial tato skutocnost’ vedie k vyraznému zniZeniu schopnosti splacat’

aver.

V ostatnych pripadoch ma banka narok na celne vynaloZené nédklady, ktoré jej vzniknu
v suvislosti s pred¢asnym splatenim. Tie vSak nesmu presiahnut’ vysku troku, ktort by spo-
trebitel’ zaplatil za dobu od pred€asného splatenia do konca obdobia, pre ktoré je stanovena

pevna zapujcna urokova sadzba. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)

Refinancovanie hypotéky

Banka poskytuje klientom sluzbu refinancovania hypoték. Medzi vyhody, ktoré uvadzaju
patri nizka Urokova sadzba, akceptacia pdvodného odhadu ceny nehnutelnosti a poistenie

schopnosti splacat’ s voI'bou poistného rizika. (Internetové zdroje vybranej banky, © 2020)



Priloha P II: Produkty ostatnych bankovych institucii

Hypotekarne produkty

Komeré¢na banka pontka v oblasti hypoték nasledovné produkty (KOMERCNI BANKA,
© 2020):

Stafetova hypotéka — ide o prevedenie hypotéky z rodi¢ov na deti a naopak.
Hypotéka Dozadu — preplatenie investicie do byvania az za tri roky spétne.
Flexibilna hypotéka — vysku splatok si modze klient zniZit’ az o 50 % alebo splécanie
prerusit’ na tri mesiace.

Hypotéka so zalohovym cCerpanim — peniaze na vystavbu alebo na rekonstrukciu
svojpomocne, ktoré ziska klient na zaklade rozpoctu, bez dokladania faktur, ucel sa
preukazuje az po uskutocneni konkrétnych prac.

Hypotéka na refinancovanie — refinancovanie s nizkou urokovou sadzbou. Zdarma
klientovi banka vyhotovi ziadost’, ocenenie, spravu Uveru aj ¢erpanie na navrh na
vklad.

Hypotéka 2 v 1 — za rovnakl urokovu sadzbu méze klient ziskat’ az 800 000 K¢ na

d’alSie nakupy, ktoré sa netykaju byvania.

CSOB banka pontika tieto hypotekarne produkty (CSOB, © 2020,):

CSOB hypotéka- CSOB pontika zdarma poskytnutie hypotéky na byvanie, pozi¢iava
do 90 % hodnoty nehnutel'nosti. Sprava hypotéky je mozna online a 30 % hypotéky
na byvanie sa da pouzit’ aj na iny ucel ako napriklad vybavenie domécnosti.

Jasné hypotéky- V obdobi od 17. februara do 20. marca ponitka CSOB hypotekarny
produkt Jasné hypotéky do vysky 70 % hodnoty zastavy s trokovou sadzbou 2,62 %
pevnou na 7 rokov. (RPSN 2,90 % p.a.) vratane vedenia uveru zdarma a odhadom
zdarma. Pokial’ klient splni urcité poziadavky mdze ziskat’ uvedené sadzby a odhad
zdarma.

Americkd hypotéka- tiver na cokol'vek zaisteny zaloznym pravom k nehnutelnosti
s niz§im urokom ako pdZicky. Hypotéku je mozné pouZit’ na cokol'vek, na byvanie,
investicie do nehnutelnosti v zahrani¢i, ndkup auta, refinancovanie skor poskytnu-
tych Gverov.

Refinancovanie — moznost’ ziskat’ niz$i urok


https://www.kb.cz/

Ceska spofitelna ma v ponuke nasledujuce hypotekarne produkty (Ceska spofitelna, a. s.,

© 2020):

e Hypotéka — na prvé byvanie pontka banka tver vo vyske az 90 % hodnoty nehnu-
telnosti. Vyska iveru moze dosiahnut’ az 5 milionov K¢. Sadzba sa pohybuje od 2,64
% p.a. Moznost’ ziskat’ patro¢nll, osemrocnll a desatro¢nll fixaciu a banka tiez po-
nuka poistenie nehnutel'nosti a domécnosti.

e Refinancovanie hypotéky — Ceska spofitelna pontika sluzbu Variabilita splatok, ktora
umoziuje zvysenie alebo znizenie splatok az o 30 %, splacanie je mozné prerusit’ az
na 3 mesiace. Moznost’ zjednania online a bez poplatkov za spracovanie.

e Americkd hypotéka — vyhodnejsia irokova sadzba ako u klasickych spotrebitel’skych
uverov. Americkd hypotéka je uverom na cokol'vek, napriklad na stddium doma
alebo v zahrani¢i, vybavenie domacnosti, na cestovanie. Poskytuje sa od 150 000 K¢

do 5 milionov K¢ s dobou splatnosti do 20 rokov.
Fio banka poskytuje hypotéky a americké hypotéky.

Pri zjednani Fio hypotéky ponuka banka poskytnutie bez poplatkov, zdarma vedenie bez-
ného aj tiverového Uctu, rezervaciu prostriedkov aj Cerpanie tveru. Hypotéku je mozné ke-
dykol'vek predcasne splatit’ bez poplatkov a sankcii ( s vynimkou pripadov refinancovania
uveru v inej banke). Americka hypotéka umoziiuje ziskat’ peniaze aj neticelovo a financovat’
akékol'vek potreby. Sucasne moze klient vyuzit’ poskytnutie uveru zdarma, vedenie bezné¢ho
aj verového Uctu a rezervaciou prostriedkov €i Cerpanie veru bez poplatkov rovnako ako

aj pri Fio hypotéke. (Fio banka, © 2020)

Typy americkej hypotéky (Fio banka, © 2020):

vvvvv

financovanie vzdelania a podobne.

e konsolidacia — uver poskytovany za ucelom splatenia jedného alebo viacerych za-
vazkov, ktoré st pre klienta obtiazne splatit’ za sicasnych podmienok.

e pre podnikatel'ov — alternativa k podnikatel'skému tiveru, ktoru splaca klient z vyno-

sov z podnikatel'skej ¢innosti.

Raiffeisenbank ponuka Siroku skalu hypoték. Maximélny vek ziadatel'a o hypotéky je 18
rokov, maximalny pocet ziadatel'ov s 4 osoby Zijice maximalne v dvoch domacnostiach.

Medzi pontikané druhy patria nasledovné (Raiffeisenbank, © 2020):



Hypotéka na byvanie — sprava a vybavenie hypotéky je zdarma, priCom 20 % z vysky
hypotéky je mozné vyuzit’ na cokol'vek a pri vystavbe nehnutel'nosti dostane klient
peniaze priamo na ucet bez dokladovania faktir. Vyska uveru méze byt’ do vysky 20
milionov K¢ a 12 milidnov pri hypotéke so zapoctom tuspor.

Hypotéka naruby — ide o hypotéku, ktord je zjednana este skor ako ma klient vybran
nehnutelnost’ na kapu. V tomto pripade si klient zjedna najskor aver. Na zaklade
dolozenia prijmov a vydajov mu banka spravi ponuku a uzatvoria tverovu zmluvu.
Po podpisani zmluvy za¢ne plynut’ lehota 11 mesiacov, pocas ktorej si mdze klient
hl'adat’ nehnutel'nost’ a na nacerpanie hypotéky ma klient 12 mesiacov. Vyska hypo-
téky sa moze pohybovat’ od 300 tisic az 20 miliénov K¢ na dobu 30 rokov.
Hypotéka so zapoctom uspor — vybavenie a sprava hypotéky je bez poplatku. Je
mozné zriadit’ si ju ku kazdej klasickej hypotéke, ak bude klient prejednavat’ nova
urokovu sadzbu po skonceni fixacie. Vyska tveru je od 300 tisic do 12 miliénov K¢
na dobu 30 rokov. Na vyber su urokové sadzby s fixaciou na jeden az pét rokov.
Zapocet uspor funguje tak, ze je k hypotéke zriadeny offsetovy sporiaci ti¢et s nulo-
vym Urocenim, na ktory si klient prevadza svoje tspory. Mesacné troky z hypotéky
budu uctované len z rozdielu medzi nesplatenou istinou Giveru a zostatkom sporia-
ceho uctu. Prostriedky na sporiacom ucte su potom zhodnotené rovnakou sadzbou,
ktoru by klient platil z vyCerpanej Casti hypotekarneho uveru. Prostriedky zo sporia-
ceho Uctu moZu byt kedykol'vek vybrané. Zapocet sa da zacat’ uplatiovat’ po€inajic
diniom docerpania Gveru a teda offsetovy vynos moze byt uplatneny v prvej anuitnej
splatke.

Kontokorentnd hypotéka — ide o kontokorentny tver zaisteny nehnutel'nostou, je
mozné ho vyuzivat' jeden aZz desat’ rokov a splacaji sa iba uroky z vycerpanej
Ciastky. Kontokorentny radmec je mozné kedykol'vek podla potreby pouzit’ a aj opa-
kovane. Kazdy vklad peniazi na Gcet znizuje vy€erpany ramec, o vedie k zniZeniu
urokov, ktoré budi zaplatené. Hypotéku sa da v tomto obdobi kedykol'vek bez sank-
cie splatit’ alebo ukoncit. Po ukonceni obdobia ¢erpania bude uver prevedeny na
klasické anuitné splacanie s fixnou urokovou sadzbou. Vyska tiveru je od 300 tisic
do 5 miliénov K¢, u ucelovej varianty do vysky 8 milionov K¢ so splatnost'ou 30
rokov. V obdobi Cerpania je tver uroceny pruznou urokovou sadzbou PRIBOR 1M
s pevnou marzou a po zmene na klasicky splacant hypotéku je na vyber fixacia na

jeden az 15 rokov.



Americkd hypotéka — je hypotéka zriadena bez nutnosti dokladania t¢elu uveru, ma
vyhodnejsie urokové sadzby ako klasicky spotrebitel’sky uver, je mozné spracovat’
judo 3 dni. Vyska tiveru je od 300 tisic do 5 miliénov K¢ na dobu 20 rokov s fixaciou
urokovej sadzby na 1 az 15 rokov.

Hypotéka na prenajom — je mozné ziadatel'ovi o hypotéku na prendjom uviest’ k bez-
nym prijmom pri¢itat’ aj primy z budticeho prenajmu. Sanca na ziskanie hypotéky sa
tym vyrazne zvysi. Vyska uveru je od 300 tisic do 20 milionov K¢ (12 miliénov K¢
u nebytovych priestorov) so splatnost'ou 30 rokov (20 rokov u nebytovych priesto-
rov).

Refinancovanie hypotéky — refinancovat’ je mozné aj Gvery a p6zicky, ktoré neboli
poskytnuté k financovaniu nehnutel’nosti, vSetky zavizky budia nahradené jednou
neucelovou hypotékou. Vyska uveru je od 300 tisic do 5 milibnov K¢ u neucelove;j
varianty a do 20 miliénov K¢ u Gcelovej varianty. Splatnost’ je do 30 rokov, fixacia
urokovej sadzby moze byt na 3 roky az 15 rokov.

Predhypotekéarny uver — je pre pripad, ze klient do¢asne nemoze zaistit’ svoju hypo-
téku nehnutel'nost'ou ale uz potrebuje Cerpat’ ¢ast’ alebo celu vysku tveru. Vysky je
od 500 tisic do 4 miliénov K¢, podla ti¢elu so splatnost'ou na 30 rokov a fixaciou
urokovej sadzby na 1 az 15 rokov. Ide o poskytnutie ¢iastocne zaisteného tveru na
dobu 24 mesiacov, ktory sa po zriadeni zaloZzného prava k financovanej nehnutel-
nosti zmeni na klasicky hypotekarny uver. S bankou je vSak uzavreta len jedna tive-
rova zmluva. Podmienkou je, Ze do zéstavy sa na zaCiatku d4 pozemok, na ktorom

sa bude nachadzat’ financovany dom.



