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Abstract

Ondrasikova, K. Application of Mathematical and Statistical Methods in Business Man-
agement. Thesis. Brno: Brno University of Technology, 2019. This thesis deals with the
analysis of the mortgage market and the identification of factors that influence its

growth. The thesis proposes using the available mathematical and statistical methods of

measures for the bank at the level of mortgage sales based on the market analysis.

Keywords
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Abstrakt

Ondrasikova, K. Uplatnéni matematickych a statistickych metod v fizeni podniku. Di-
plomové prace. Brno: Vysoké uceni technické v Brné€, 2019. Tato diplomova prace se za-
byva analyzou hypotecniho trhu a zjisténim faktord, které maji vliv na jeho rist. Diplomova
prace navrhuje za pouziti dostupnych matematickych a statistickych metod opatfeni pro

banku v rovin€ prodeji hypotecnich Gvéri a to na zakladé provedené analyzy trhu.

Klicova slova

Regresni analyza, hypote¢ni vér, ivér na bydleni, predikce, irokova sazba, obchodni

banka
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1 Uvod

Bydleni a vSe kolem n¢j. Jedno z nejzhavéjSich témat kazdé domécnosti bez oh-
ledu na vék. Je lepsi si vzit hypotecni uvér nebo bydlet v ndymu? Otazka, kterou
si pokladaji stale castéji pfedevsim mladé pary. Motivace investice do vlastniho
bydleni je velkd. Neni ji jen nezdvislost ale také rostouci ceny ndjmt. Pti pre-
myslenim nad vlastnim bydlenim vSak ¢asto nardzime na obavy. Nejistota dnes-
niho svéta se promita také do naSich snii o bydleni. Strach ze ztraty zaméstnani,
nemoci nebo prosté jen nemoznosti Uver splacet a tim pfijit razem o vSe, to
vSechno jsou faktory, které nas ovliviiuji. Na druhé misce vah vSak proti tomu
stoji zisk nemovitosti pfi Casto totoznych nakladech jako v ndjmu, jistota ale i

utulnost vlastniho bydleni.

Pti vybéru svého nového bydleni se ¢asto obracime na banky, se svou za-
dosti o hypotecni ivér. Neni vSem z néds ddno mit jiz v mladém v&ku naspotfeno
milidny na vysnénou nemovitost a tak jsou Casto uveéry na bydleni feSenim na-
stal¢ situace. Splaceni n¢kolikamilionového Uvéru vSak neni jen tak a je tfeba
bance prokéazat svou bonitu. S pfibyvajicimi zddostmi o uveéry vSak také roste
riziko velkého zadluzeni a tim nesplaceni Gvéra. Z tohoto divodu nejen ko-
meréni banky ale i Ceska narodni banka pfistupuji k omezovani jejich poskyto-
vani. Jak vyhovét pravidlim, byt dostatecné bonitni a neprodélat kalhoty? Dalsi

otazka, kterou si ¢asto musime polozit.

Splaceni uvéru v fadech desitek let s sebou Casto nese také utahovani
opaski, skromnéjsi nebo zadné dovolené a Uspory Casto mizi velice rychle ve
prospéch tvéru s vidinou jeho rychlého splaceni. Je vSak tohle ta spravna, jedina
a nejvyhodnéjsi cesta, kterou se dat pifi splaceni svého Gvéru? Nebo je mozné
splacet, spofit a dokonce i pfestat utahovat sviij vlastni opasek bez toho abychom
bance pieplatili nesmysiné ¢astky? Tato prace se zabyva tim, co ovliviiuje trh
hypote¢nich uvérti a na zéklad¢ zjisténych parametrti pracuje s ndvrhem, jak
tento objem zvysit. Zaroven prace nabizi feSeni nejen pro komercni banky ale

také pro Sirokou vetejnost v oblasti postupu pii splaceni uvéru.
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2 Cile prace

Diplomova prace se zabyva uplatnénim statistickych a matematickych metod pii
fizeni podniku. Vybranym podnikem pro tuto praci je komeréni banka, kon-
krétné pak CSOB a.s.. Zaméfeni prace se tyka prodeje hypoteénich uvéri a jeji
podpory na zakladé¢ zjisténych zavért.

Cilem prace je provedeni analyzy stavajicich faktort, které trh hypote¢nich
uvéri ovlivituji a na zéklade této analyzy pak navrhnout feSeni, které miize banka
aplikovat s cilem zvySeni prodeji hypotecnich tvért.

Navrzené modely budou zpracovany pro dva cilové segmenty, pro maso-
vou klientelu a pro exklusivni klientelu CSOB Premium. Cilovéa navrZena stra-
tegie bude zohlediovat nejen vysledky regresni analyzy dat ziskanych z trhu ale

také nové legislativni pozadavky ze strany Ceské narodni banky.
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3 Metody a postupy zpracovani

V této kapitole budou blize predstaveny metody za pomoci kterych, bude zpra-
covana analyticka Cast prace. Vyuziti statistickych, matematickych a ekonome-
trickych metod bude piedstaveno predev§im za pomoci programu Gretl. V da-
ném softwaru budou zpracovana piedstavend data, vysledky budou prezento-
vany dle ekonomické a ekonometrické teorie.

Data vyuzitd v praci byla ziskana z databazi Ceského statistického ufadu
a statistické aplikace ARAD, ktera slouzi jako databaze dasovych fad Ceské na-
rodni banky. VSechna data maji podobu kvartalnich zdznamt ¢asovych tad za

obdobi prvniho kvartalu roku 2004 az druhy kvartal roku 2018.

3.1 Kilasicky linearni regresni model

Jako linedrni regresi oznacuje Adamec a kol. (2017) statistickou metodu, pii
které¢ dochazi k popisu vykyvil zavislé proménné za pomoci né¢kolika nezéavis-
Iych proménnych, to pouze jedinou rovnici. Pravé volbu zavislé a nezavislé pro-
ménné povazuje Adamec za velice zasadni, a to piredev§im s pfihlédnutim na
jejich jiné postaveni v rovnici. Regresor, neboli zadvislou proménnou definujeme
jako zcela ndhodnou veli€inu, oproti tomu regresandy jsou povazovany za zcela
fixni. (Adamec a kol., 2017) ZjednodusSené tak miizeme fict, Ze vysvétlovana
proménna je tizenym efektem, zatimco vysvétlujici proménné jsou hledanymi
pficinami. (Cipra, 2013)

Model linedrni regrese tedy muzeme zapsat za pomoci nasledujiciho

vztahu:

Y= Bot B1Xut+PaXet+ B3 Xa+PiXut €
Kde y je vysvétlovanou proménnou, x jsou hodnotami vysvétlujicich promén-
nych, B jsou neznamé hodnoty parametri a € je chybovym ¢lenem. (Cipra, 2013)

Takové regresni modely je mozné délit na zakladé né€kolika kritérii, to dle poctu
regresandil na jednorozmérny a vicerozmérny. Dal§im kritériem je pak to, v ja-

kém tvaru je mocnina X. Zde se zabyvame modelem linedrnim v proménnych
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a modelem v proménnych nelinearnich, naptiklad kvadraticky. (Adamec a kol.,

2017)
3.2 Ekonometricky model

Jak uvadi Budikové a kol. 2011 ,,jednim z cilit regrese je nalézt odhady parame-
triiv 3, j=0,...,k. Tyto odhady se znaci b, Obdrzi se metodou nejmensich
Ctvercu, ... ‘. Pfedstavena metoda pracuje na predpokladu existence jediné hod-
noty Y; pro kazdou troven pozorovani i=1,...n. tento pfedpoklad pak vytvari
podminky pro vypocteni systému rovnic a tim stanoveni b vektoru p. (Budi-
kové a kol. 2011, s.234)

Dana metoda je zaloZzena na minimalizaci ¢tverct rezidui a diky snadnému
vypocetnimu postupu jej 1ze dobie vyuzit.

Hanclova uvadi, ze odhadova funkce je nejen nestranné a vydatna ale také
konzistentni. Aby vSak bylo jednoznacné mozné povazovat ziskané odhady za
nejlepsi mozné mél by model spliiovat predpoklady klasického linearniho re-
gresniho modelu. Splnéni téchto kritérii je podrobeno testovani a patii mezi né
tyto predpoklady: (Hanclova, 2012)

1. Regresni model je linedrni v parametrech, je spravné specifikovan a ma
aditivné pripojeny chybovy clen.

11. Chybovy ¢len ma nulovou stredni hodnotu

111. Vsechny vysveétlujici promenné jsou nekorelované s chybovym clenem.

1V. Pozorovani chybového clenu jsou nekoreloviana se sebou samymi, tj.

v chybovém clenu se nevyskytuje sériova korelace.

V. Chybovy clen ma konstantni rozptyl, tj. v chybovém clenu se nevyskytuje

heteroskedasticita.
VI. Zadna vysvétlujici proménnd neni perfektni linedrni kombinaci jiné vy-
svetlujici promeénné, tj. v modelu neni perfektni multikolinearita.

VII. Chybovy ¢len ma normalni rozdéleni. ““ (Adamec a kol. 2017, s.87)
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Pokud dojde ke splnéni vSech vyse uvedenych piedpokladii linearniho regres-
niho modelu, budou parametry ziskané¢ metodou nejmensich Ctvercii takzvané
nestranné, vydatné, konzistentni s normalnim rozdélenim. Takovy odhad je pak
maximalné vydatny, nestranny odhad ze vSech nejen linearnich odhadd s mini-
malnim rozptylem neboli anglicky Best Unbiased Estimator. (Hampel

a kol. 2016)
3.3 Vyznamnost proménnych

Pti sestaveni modelu se samoziejmé snazime, abychom do modelu zahrnuli ade-
kvatni pocet proménnych, které by mohly vysvétlovanou ovliviiovat. Pokud si
klademe otazku ¢i je proménnou vhodné do modelu zahrnout ¢i nikoliv je mozné
si se specifikaci pomoci nasledujicimi otazkami, které nam pomohou hodnoceni
kvality regresni rovnice. (Adamec a kol. 2017)
1. ,,Je uvazovana regresni rovnice v souladu s ekonomickou teorii?*
(Adamec a kol., 2017 s. 56)

Soulad rovnice a jejich parametrti s ekonomickou teorii je jednim z velmi
dalezitych kritérii. Nesoulad by mél byt adekvatné vysvétlen, ¢i by mélo dojit
k zméné modelu. (Adamec a kol., 2017)

2. ,,Do jaké miry popisuje rovnice empiricka data? *“ (Adamec a kol., 2017

5.56)

Od rovnice ocekavame vysvétleni dostatecného podilu variability dat em-

pirické proménné. Koeficient korelace at’ jiz parovy ¢i vicenasobny by mél

byt statisticky prikaznym. ( Adamec a kol., 2017)

3. ,,Zvysi se zarazenim navrhované promenné hodnota korigovaného koe-

ficientu determinace? “ (Adamec a kol., 2017)

4. ,,Zmeni se signifikantné ostatni parametry modelu pro pridani navrho-

vané promeénné do modelu? “ (Adamec a kol., 2017)

Vyse uvedend kritéria nam sloZzi pro rozhodovaci proces piijeti / nepfijeti

proménné do modelu.
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Dalsim cilem je zvoleni spravné funkéni formy modelu. Zdali je v§ak mo-
del spravné specifikovany ¢i nikoli je mozné posoudit na zakladé¢ test specifi-

kace. Mezi takové testy patii naptiklad test prikaznosti modelu neboli F-test.

Na danou problematiku se blize podivame v ramci verifikace modelu.

3.4 Verifikace

Verifikaci vlastné miizeme nazyvat jakousi kontrolu ziskanych odhadl z po-
hledu splnéni podminek ekonomické teorie. V pritbéhu verifikace ovétime nejen
vyznamnost proménnych, prikaznost modelu a jeho spravnou funk¢ni formu ale

také ovéteni ndhodné slozky a datového souboru. (Husek, 2007)

Verifikaci délime na 3 kroky. Témi jsou verifikace ekonomicka, statisticka

a ekonometricka.

3.4.1 Ekonomicka verifikace

V momenté, kdy zatazujeme proménnou do modelu mame néjaky predpo-
klad, jaky vliv ma proménné mit na vysledny model. Po ziskani modelu ovétime,
jestli ziskané zavislosti odpovidaji ekonomické teorii a pokusime se model in-
terpretovat. Pokud vysledna zavislost neodpovidé ekonomické teorii je tieba se
zamyslet nad novou specifikaci modelu, ovéfit data ptipadné prozkoumat jiné

moznosti interpretace v ekonomické teorii. (HuSek, 2007)

3.4.2 Statisticka verifikace

V této ¢asti verifikace oveétfujeme prukaznost jednotlivych regresnich koeficienti
a to za pomoci t-testu a jeho p-hodnoty. Dale ovéfujeme pritkaznost modelu za
pomoci F-testu a volbu spravné funkéni formy LM testem a RESET testem spe-
cifikace. (Adamec a kol. 2017)

T-test

Testovani parametrii modelu t-testem probiha v nékolika krocich. Nejprve je

nutné si stanovit nulové hypotézy Ho a t€ém stanovit alternativni hypotézu H;.
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Dale zvolime volbu hladiny vyznamnosti statistického testu a tim vymezime

obor zamitnuti Ho.
Ho: parametr je statisticky nevyznamny,
H;i: parametr je statisticky vyznamny,
p-hodnota < 0,05 Ho o nevyznamnosti parametru zamitame,

p-hodnota > 0,05 Hoy o nevyznamnosti parametru nezamitame. (Adamec

a kol. 2017)
F-test

Princip testovani statistické vyznamnosti modelu ur¢eny F-testem je velmi po-
dobny. Uréime nulové hypotézy a na zdkladé zvolené hladiny vyznamnosti vy-

mezime kriticky obor pro zamitnuti Ho.
Ho: model neni statisticky vyznamny,
Hi: model neni statisticky nevyznamny,

Pokud vypoctena F statistika nalezi do kritického oboru zamitame nulovou hy-

potézu o statistické nevyznamnosti modelu. (Adamec a kol. 2017)

V dané situaci mame ovéieno, ze se v modelu vyskytuji pouze statisticky vy-
znamné proménné, 1 samotny model je statisticky vyznamnym. Poslednim kro-
kem statistické verifikace bude ovéfeni spravnosti specifikace modelu. K tomu

bude vyuzit LM test a RESET test.

LM-test

Zabyva se detekci zvoleni Spatné funk¢ni formy vysvétlujici proménné.
Ho: model je spravné specifikovan,
Hi: model je chybné specifikovan,
p-hodnota < 0,05 Ho o spravné specifikaci modelu zamitame,

p-hodnota > 0,05 Ho o spravné specifikaci modelu nezamitame. (Adamec

a kol. 2017)
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RESET test

Ramseyho RESET test neboli regression specification error test se opét zabyva
chybnou specifikaci modelu. Na rozdil od LM-testu bere vSak 1 v ivahu zapo-

menuté proménne.
Ho: model je spravné specifikovan,
Hi: model je chybné specifikovan,
p-hodnota < 0,05 Ho o spravné specifikaci modelu zamitame,

p-hodnota > 0,05 Ho o spravné specifikaci modelu nezamitdme. (Hu-

sek, 2007)

343 Ekonometricka verifikace

Aby bylo mozné prokazateln¢ prezentovat vysledky dosazené regresni analyzou

je tteba, aby byly ovéfeny 1 dalsi podminky linearniho regresniho modelu.
Whiteiiv test

Vyuziva se pro odhaleni heteroskedasticity chybového ¢lenu, vyzaduje vsak
vEtsi rozsah souboru, minimalné 30 pozorovani, predevsim spravnou specifikaci
modelu. White poZaduje méné piisné kritérium, aby ¢tverce rezidui odhadnuté
metodou OLS nebyly korelovany s regresory, jejich Ctverci ani parovymi sou-
¢iny. (Husek, 2007)

Ho: Homoskedasticita chybového ¢lenu,

Hi: Heteroskedasticita chybového ¢lenu
Pro danou hladinu vyznamnosti pozadujeme p-hodnotu testti vys$si nez 0,05, pak
nezamitdme nulovou hypotézu o homoskedasticité chybového ¢lenu.

Breusch-Paganiiv test

»dtejné jako predchazejici test, jsou 1 tyto testy heteroskedasticity zalozeny na
LM testu. Jejich ptednosti je, Ze jsou velmi jednoduché. Oproti Whiteovu testu

vSak vyzaduji normalitu ndhodnych slozek...“ (HuSek, 2007 s. 81)
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Chi kvadrat test

Odpovidame na otazku, ¢i ma chybovy ¢len normalni rozdé€leni ¢i nikoliv.
Ho: Chybovy ¢len ma normalni rozdéleni,
Hi: Chybovy ¢len nema normalni rozdéleni

Normalita rozdéleni chybového ¢lenu je potvrzena p-hodnotou testu vyssi nez

0,05 na dan¢ hladin€ vyznamnosti. (Adamec a kol. 2017)

Pro testovani korelace prvniho fadu je vyuzivan Durbintv-Watsonuv test- ,,Pri
testovani pomoci DW testu zamitneme nulovou hypotézu zcela nahodného cha-

rakteru rezidui ve prospéch alternativni hypotézy vyznamné kladné korelace prv-

niho radu, je-li 0<d<dp ... “ (HuSek 2007, s. 87)

DW test vSak neni vhodné pouzit pro testovani korelace vyssich fada. Pro
tyto ucely vyuzivame Ljunguv — Boxiiv test pfipadné znazornéni pomoci kore-
logramu rezidui. Dany test vychéazi z odhadu rezidui ziskanych pomoci OLS me-
tody nejmensSich Ctvercii. V pfipad¢é neexistence sériové korelace hovoiime

vV

o platnosti nulové hypotézy o nevyskytu korelace vyssiho fadu. (Husek, 2007)
3.5 Predikce ¢asovych rad

wtatisticka data, popisujici spolecenské a ekonomické jevy v case, zapisujeme
pomoci tzv. casovych rad. * (Kropac 2007, s. 115)

Casovou fadou tedy rozumime uspofadani hodnot dané proménné v &ase.
Na zaklad¢ jejiho vyvoje je mozné vytvaret predikce casové fady. Pro grafické
znazornéni danych Casovych fad vyuzivame spojnicové grafy, kde osu x repre-
zentuje veli¢ina Cas. (Kropac¢ 2007)

wZakladnim cilem je porozumeét principu, na jejichz zaklade vznikaji hod-
noty casové rady, tj. cilem je vétsinou konstrukce vhodného modelu charakteri-
zujictho mechanismus generovani hodnot casové rady. Sestrojeni ,,dobrého
modelu nam zpravidla umozni porozumét mechanismu na jehoz zdkladeé vznikaji
hodnoty casové rady, a pochopit podminky a vazby, které piisobi na vznik téchto

hodnot. “ (Hampel a kol. 2016)
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Pro statistickou analyzu jsou moZnosti analyzy c¢asovych fad jednou z velmi
dualezitych oblasti, jelikoz jeji vystupy jsou hojné vyuzivany a aplikovany. Prin-
cipem je predev§im sestaveni vhodného modelu, jehoZ pochopenim miiZeme
snadno ptredpovidat budouci vyvoj sledované proménné. Predikce sestavena

v této praci bude zpracovana softwarem Gretl.
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4 Teoreticka vychodiska prace

V nasledujici kapitole se podivame piedevSim na teoretickou stranku préce,
ktera bude podporou pro vypracovani analytické a navrhové ¢asti prace. Ctenafi
pak tato cast slozi jako nezbytné teoretické minimum pro pochopeni podstaty

prace a jejiho zaméru.

4.1 Rozdil mezi centralni a komeréni bankou

V nésledujici kapitole se podivame na to, jakou funkci na trhu maji banky ko-
mercni a jaky je jejich rozdil oproti centralni bance.

Hlavnim cilem Ceské ndarodni banky je péce o cenovou stabilitu a péce o fi-
nancni stabilitu a o bezpecné fungovani financéniho systému v Ceské republice.
(Cernohorska 2017, s. 23) Zjednodusend tedy miizeme fici, ze hlavnim cilem
centralni banky je celkova stabilita finan¢niho systému v dané zemi. Centralni
banka ma také dale za kol emisi hotovostniho ob&ziva €1 provadéni ménové
politiky. (Pfeiferova, 2015)

S ohledem na téma této prace je centralni banka hlavné bankou pro banky ko-
mercni. ,, ...centralni banka vede ucty ostatnim bankam, umozinuje ostatnim ban-
kam ukladat prebytecnou likviditu, poskytuje jim uvery a provadi zuctovani mezi
nimi, ... (Cernohorska 2017, s. 24)

Laicky tedy mizeme fict, ze centralni bankou je banka pro banky, ptipadné
statu a neni mozné ji vyuzit jako bézny klient ke spravovani svych aktiv. Cen-
tralni banka ma také vliv na urokové sazby obchodll hypotecnich bank. Pfimeé
stanoveni a sloZeni faktorti irokové sazby hypotecniho uvéru je obchodnim ta-
jemstvim kazdé banky, avSak jisty vliv centralni banky na tyto sazby je nepopi-
ratelny. Takova sazba se nazyva zakladni urokova sazba, zpravidla se uplatituje
spise pro kratkodobé vypljcky, avsak v jisté form¢ se jedna o sazbu, kterd ma
na vyvoj uvért vliv i v dlouhodobém méfitku. Jak konstatuje Cernohorska, je to
pravé centralni banka, ktera urcuje vysi arokovych mér ¢imz se vlastné snazi

o regulaci celkovych penéz v ekonomice, tak ovliviluje zajem ekonomickych
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subjekti o tyto produkty. (Cernohorska 2017) Jeji tvrzeni potvrzuje také Dvoidk,
ktery uvadi, ze pti zvySeni trokovych sazeb a tim zvySeni urokl ze zdrojl cen-
tralni banky reaguji obvykle banky také zvysenim klientskych urokovych sazeb,
avSak s mensim zpozdénim. (Dvorak 2005)

Vysvétlili jsme si jiz vyznam centralni banky a jeji hlavni tkoly vzhledem
k bankam komer¢nim. Co je to ale banka komer¢ni a jaké jsou jeji hlavni cile?

Obchodni, nebo také komercni banka je takova instituce, ktera je akciovou
spole¢nosti sidlici na tizemi Ceské republiky a které byla udélena takzvana ban-
kovni licence, coz je vlastné opravnéni k vykonavani bankovni ¢innosti na izemi
Ceské republiky a nékterych &lenskych statt EU.

,Banky prijimaji penézni vklady od verejnosti s podminkou, Ze tyto ulozené
penize na pozadani nebo po urcité dobé vyplati. “ (Cernohorska 2017, s. 43) Ne-
jedna se vSak o jedinou ¢innost obchodnich bank. ,,Zdrovern poskytuji uivery, mo-
hou vsak i investovat do cennych papiru, obchodovat s nimi a provadet dalsi
zdkonem stanovené obchody. “ (Cernohorska 2017, s. 43) Miizeme tedy zjedno-
dusené fict, ze obchodni banka zajist'uje piesun finan¢nich prostedkii od sub-
jektt které je doc¢asné€ nevyuzivaji k t€m, které je potiebuji.

Cernohorské uvadi, Ze banky mtizeme délit na takzvané univerzalni a spe-
cializované. Banky univerzalni zajist'uji pro svého klienta Sirokou paletu sluzeb
a to vcetn¢ obchodovani s cennymi papiry. Naproti tomu banky specializované
se vénuji pouze vybranym oblastem bankovnich sluzeb, naptiklad banky hypo-
tecni. ,,Hypotecni banky lze vymezit jako banky, které ziskdavaji své zdroje emisi
hypotecnich zdstavnich listi a poskytuji hypotecni 1véry.“ (Cernohorska 2017,
str. 48) Pokud ma obchodni banka bankovni licenci miiZze poskytovat hypote¢ni
uveéry, avSak na emisi hypotecnich zastavnich listii je tieba licence specidlni.

(Cernohorska, 2017)
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4.2 Hypotecni uvér

Dnesni trh nabizi nékolik zptsob, jak miiZeme financovat své vysnéné bydleni.
Tim prvnim, zpravidla nejjednodussim je financovani vlastnimi prostfedky. Po-
kud ale vlastni prostfedky nemame, je tfeba se vydat do banky a pozadat o né-
ktery z typt uvéru. Vyuzit 1ze hypotecniho Givéru, Gvéru ze stavebniho spofeni,
ucelového spotiebitelského tvéru ¢i libovolné kombinace. Souhrnné jsou tyto
nastroje ¢asto oznaCovany jako uvéry na bydleni. (Vichnarova 2007)

Typickym rysem hypote¢niho Gvéru je ziizené zastavni pravo ve prospéch
bankovni instituce. Timto se stava vér nejen dlouhodobym ale také relativné
nizko rizikovym. (Dvotak 2005) Vyhodou hypote¢niho tivéru oproti jinym spo-
ttebitelskym avérim je jeji pomérné nizky urok. (Vichnarova 2007)

Hypotecni uvér je mozné vyuzit jak na koupi vyhlédnuté nemovitosti ¢i
vystavbu zcela nového bydleni ale také naptiklad na opravu stavajici nemovi-
tosti. (Vichnarova 2007) VyuZzit je také mozné koup¢ a rekonstrukce ve své kom-
binaci, hypotecni tivér si vSak mizeme sjednat také napiiklad na vyporadani spo-
le€ného jméni manzeli ¢i dédictvi. (Svacina, 2009)

Konkurenénim produktem hypote¢nim uvérim se miizou zdat stavebni
spofeni. Stejn¢ tak se vSak donedavna jednalo o produkt doplnkovy k hypotec-
nim uvérim. O konkurenci se bavime jak v moZnosti tvéru ze stavebniho spo-
feni, tak pti pieklenovacim uvéru, ktery je typicky tim, ze tvoii az 100% cilové
castky stavebniho spofeni. Podminky pro ziskani fadného Givéru ze stavebniho
spofeni se u kazdé spole¢nosti lisi, zpravidla se vSak jedna o 30-50% , nejCasté;ji
pak o 40% naspoienych prosttedki. (Vichnarova, 2007)

Pokud bychom se na trh hypotecnich Gvért stavebniho spoteni divali pied
fijnem 2018, mohli bychom souhlasit s tim, co tvrdi Vichnarova. ,,Pokud ma
klient uzavirenou smlouvu stavebniho sporeni, ¢ast penéz na financovani bydleni
miize ziskat pravé odtud. Vyhodou je to, Ze mu budou uzndny jako ,,viastni
zdroje* a klient ma veétsi sanci, Ze mu banka pridéeli standardni hypotecni uver

s nizsi urokovou sazbou. ““ (Vichnarova, 2007, str. 67) Pravé s nartstem pouziti
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vért jako vlastnich prostiedki pristoupila CNB k omezeni tdchto moZnosti,

o tom vsak vice v kapitole 4.4..

Posledni nespornou vyhodou financovani bydleni za pomoci tvért na byd-
leni, a to at’ uz hypote¢nim, uvérem ze stavebniho spotfeni ¢i ucelovym uvérem
je danové zvyhodnéni takového financovani. Poplatnik dané z pfijmu v Ceské
republice, ktery zaroven financuje své bydleni za pomoci uvéru, ktery spliuje
kritéria bytovych potieb mlZze snizit svlij zdklad dané ze vSech takovych tvért
v maximalni ¢astce az 300 000 K¢ za zdanovaci obdobi. Jak uvadi DobeSova
.V ustanoveni §15 odst. 10 zakona se taxativné stanovi, co se rozumi pro danové
ucely financovanim bytovych potreb, tzn. na jaké ucely mize poplatnik poskyt-
nuté financni prostredky na zaklade smlouvy o uvéru pouzit, aby mél narok na

danovou vyhodu.* (DobeSova, 2004)

vvvvvv

metr. Tim prvnim je takzvana platebni kapacita klienta, neboli jak uvadi Dvo-
tak ,, ...vySe disponibilnich zdroju klienta vyuzitelnych ke splaceni uvéru — hy-
potecni uver musi byt shodné jako i jiné druhy uveri primdrné splacen z prijmu
klienta, které musi byt v takové vysi, aby davaly predpoklad k radnému splacent
uveru po celou dobu jeho splatnosti.” (Dvotak, 2005) Pomérné velké zpresnéni
pojmu ,,pfedpoklad k fadnému splaceni* dala CNB od #ijna 2018. Tento para-
metr charakterizuje zkratka DSTI, kterd nam tikd, ze celkova vyse plateb, které
spotiebitel vynaklada na splacenich svych dluhii by neméla piekrocit 45% jeho
¢istého mésic¢niho pfijmu. (Zeman, 2018)

Druhym parametrem vySe hypote¢niho tivéru je cena zastavy. Jak konsta-
tuje Dvorak, hypotecni uvér je takovy uver, ktery je kryty zastavou, z logiky véci
tak nemuZe jeho vyse presahnout hodnotu nabizené zastavy. ,,Banky obvykle po-
zaduji, aby cena zastavené nemovitosti byla vyssi nez vyse poskytnutého uveru.
(Dvorak 2005) I na tento parametr centralni banka myslela, jak uvadi Syrovy
»Vyse uveru musi byt nizsi nez 70% z hodnoty nemovitosti.* (Syrovy, 2004) exis-
tuji vSak situace, za kterych je mozné tento parametr, oznacovany jak LTV- z an-

glického loan to value ptekrocit. Centralni banka davd komerénim bankam
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prostor pro poskytnuti ivért s LTV vyS§im nez 70% plati vSak, ze obchody
s LTV mezi 80 a 90% mohou tvofit nejvySe 15% poskytnutych hypotecnich
uvérl. (Zeman, 2018)

Posledni a relativn€ novy parametr, ktery musi Zadatel brat na zfetel, kdyz
zada o hypotecni uvér je parametr DTI. Tento parametr vychazi z anglického
debt-to-income, tedy zaméiuje se na vysi celkového dluhu vzhledem k Cistym
piijmim Zadatele. Zde stanovuje CNB horni limit ve vy&i 9. V praxi to tedy zna-
mena, ze klient mize mit celkové zadluzeni maximalné ve vysi devitinasobku
svého Cistého roéniho piijmu. (Zeman, 2018)

Splaceni hypotecniho uvéru probiha v dnesni dob¢ nejcastéji anuitni, tedy
pevnou splatkou v konstantni vysi. Splaceni uvéru tedy probiha v pravidelnych
platbach, zpravidla mésicnich. Anuita je pevna na predem stanovené s klientem
domluvené obdobi nazyvané fixace. Po tuto dobu neni mozné ze strany banky
ani klienta ménit urokovou sazbu a tedy 1 vySe splatky ztstava konstantni. Po
uplynuti doby fixace je stanovena nova Urokova sazba s novou délkou fixace
(zpravidla 1,3,5,7,10 let) a piepoCtena vysSe mesicni splatky. (Dvordk, 2005)
Splatka je dana souc¢tem umoru a uroku, pfi¢emz imorem nazyvame dosud ne-
splacenou &ast dluhu. Urok pak vypoéitame jako ,, ...cdstku rovnajici se ndsobku

urokové sazby a jistiny za smluvené obdobi.* (Pavelka, 1995)

Hypoteéni banka, potazmo CSOB nabizi svym klientim fixace ve vysi
1,3,5,7,10 a 15 let. V zavislosti na délce fixace se samoziejmé méni také nabi-

zena urokova sazba. (Webova kalkulacka spolecnosti)
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4.3 Historicky vyvoj trhu HU — aspekty vlivu, krize,
zvySovani sazeb, cena nemovitosti

Hypote¢ni tivéry maji svou historii pomérné delsi, nez by se mohlo na prvni po-
hled zdat. Prvni hypote¢ni banka vznikla jiz v 19. stoleti a nesla tehdy jméno
Hypotecni banka kralovstvi ¢eského. Kromé této banky existovalo jesté dalSich
5 hypotecnich bank a zamétovaly se pfedevsim na poskytovani uvéri na pozem-
kovy majetek. Nasledny vyvoj hypotecniho trhu vSak uz tak slavny nebyl. Prvni
sveétova valka, druhd svétova valka, Protektorat a jako posledni kapka komunis-
tické totalita. To vSe pohibilo ¢esky hypote¢ni trh az do jeho oziveni po revoluci
v roce 1990. Avsak i v této dobé hypote¢nimu trhu néco chybélo a tim byl do-
statecny pravni ramec. Prvni hypote¢ni banka tak své uvéry zajisténé nemovi-
tosti na naSem uzemi nabidla az v roce 1995. (Kruta, 2017)

Hypotecni Givéry vSak byly na trhu néco nového, neni tedy divu, Ze z po-
hledu spotiebitele se z pocatku jednalo spise o produkt s nedtivérou. Opravdovy
rozmach hypote¢niho trhu tak nastava az v roce 2000. Tento fakt byl také zpii-
soben témet az nepochopitelné vysokymi sazbami, které banky v devadesatych
letech nabizely. Sazby nékterych hypotecnich vért se dotykaly az hranice 10%
p-a.. (Modulservis, 2017)

Nasledna sniZzeni hypotecnich sazeb ,,jen* na 7% znamenaly v novém tisi-
cileti velky boom. V roce 2002 byl na trh uveden novy produkt, hypotecni avér
s LTV 100%. Skoncila statni finan¢ni podpora uvért na nové bydleni, hypote¢ni
trh vSak déle rostl. Rok 2004 ptinesl pokles primérné trokové sazby az na 4,5%
p-a.. Hypote¢nimu trhu také pomahala obava, ze po pfistoupeni do EU bude riist
cena nemovitosti, do karet také hrala zvySujici se Zivotni iroven ekonomickych
subjekti. Na stran¢é hypoték byla také legislativa, ktera nové umoznila zastavit
1 nemovitost v jiném ¢lenském staté ¢i poridit si hypotéku neticelové. V dalSich
letech boom pokracuje a to predevsim zasluhou developerskych vystaveb a to az
do roku 2008, ktery je znamy predevsim udalostmi na americkém hypote¢nim
trhu. Tyto udalosti vSak dopadly také na Cesky trh hypotecnich uvéri. Valna vét-

Sina bank kon¢i s poskytovanim hypotecnich uvéra ve vysi 100% LTV.
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Zptisnuje se také dohled nad pfijmy zadatele. Developerské projekty jsou ves-
més pozastavené a nova vystavba se téméf nekona. V lednu roku 2011 vzesel
v platnost novy zakon, ktery omezuje poskytovani n¢kterych typt hypote¢nich
uvéri. Trh se ozivuje a sazby klesaji hluboko na historicka minima. Rok 2011
se tak stava novou Spickou v ristu hypote¢nich uvéra. Rist pokracuje 1 v nésle-
dujicich letech, hypotecni sazby klesaji a az do roku 2016 nebyla zavedena dalsi
regulace tohoto trhu. V roce 2016 definitivné kon¢i poskytovani 100% hypotec-

nich avéra a trokové sazby zacinaji pomalu ale jisté stoupat. (Ostatek, 2010)

4.4 Soutasné novinky v oblasti HU

Trh hypote€nich uvért je velmi dynamické zélezitost, do které se snazi zasaho-
vat piredevs§im centralni banka. V fijnu letosSniho roku doslo k zavedeni novych
opatteni, kterd stanovuji pfesna pravidla pro poskytovani hypotecnich uvéra pro
viechny komeréni banky v Ceské republice. Tyto parametry nevstupovaly do
dat, ktera byla zpracovana v této praci, da se tedy ocekavat, ze nésledujici vyvoj
hypote¢niho trhu miiZze byt danymi kritérii znacné ochlazen.

CNB od 1. fijna 2018 rozsitila sva doporuceni v oblasti poskytovani hypo-
te¢nich vért o dva nové parametry. Doplnila a rozsitila tak své ptiivodni dopo-
ruc¢eni v némz v dubnu roku 2017 stanovila kvantitativni limity pro LTV neboli
pomér poskytnutého tivéru proti zastavni hodnoté nemovitosti. LTV bylo stano-
veno na maximalné 90% s tim, ze celkovy pocet poskytnutych avért mezi LTV
80 a 90 muze tvotit pouze 15% poskytnutych uvért. (Frait, 2018)

Dle vyjadfeni viceguvernéra Ceské narodni banky v rozhovoru s Klarou
Brunclikovou, bylo pfijeti novych parametrii nutné ptedevsim z ditvodu, ze CNB
ziskala v roce 2013 novy ukol zajistit kromé cenové stability také tu financni.
Centralni banka se obavala toho, Ze by opét mohla nastat situace z roku 2008
kdy ceny nemovitosti v disledku ostatnich udalosti zacaly klesat, tudiZ dosa-
vadni zastavy bank klesaly na hodnoté a nesplitovaly pozadované LTV. (CNB,
2019)
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V fijnu 2018 nedoslo k dalsim upravam limitu LTV, zavedeny vSak byly
horni hranice parametrt DTI a DSTI. Tyto parametry reprezentuji pomér piijmu
ku celkové zadluzenosti obCana a pomér jeho pfijmu k celkovym vydajim na
splaceni zédvazku. Ukazatel DSTI se zabyva praveé vydaji na dluh zadatele. Dle
centralni banky bylo stanoveno doporuceni, ze ukazatel DSTI smi byt maxi-
maln¢ na hodnoté 45%. Tedy v praxi mize zadatel vynakladat maximalné 45%
svého pfijmu na soucet vSech dosavadnich uvérovych zavazka, tedy vCetné kre-

ditnich karet, kontokorentt ¢i jinych Gvéra. (Zeman, 2018)

Jako dals$i ukazatel banky sleduji parametr DTI. Zde se zabyvame celkovou
vysi dluhu Zadatele ve vztahu j jeho Cistym rocnim piijmim. Ukazatel DTI muze
u zadatele o hypote¢ni tvér nabyvat maximalné hodnoty 9. laicky feceno si tedy
muZeme pljcit maximalné devitinasobek svého ro¢niho ¢istého pfijmu. (Zeman,
2018)

Pokud bychom se podivali na stanovovani téchto limitl v zahranici, v po-
rovnani s ostatnimi zemémi jsou dle CNB limity podobné nebo dokonce pfis-
n¢jsi. (Frait, 2018)

Jak uvadi feditel odboru komunikace CNB na strankach centralni banky
1 ona si je védoma tim, Ze jisté mnozstvi pripadii mize byt velmi specifické. Li-
mit tolerance je tak stanoven na nejvyse 5% tvért, které mohou prekrocit stano-
vené parametry. Jelikoz dosavadni parametry jsou pouze doporucenim centralni
banky, kterym se sice vétSina komerc¢nich bank tidi, avSak zdkoné zdvazné nej-
sou, pracuje CNB také na novele zakona o CNB, kde by ziskala pravomoc sta-
novovat limity LTV, DTI a DSTI zavazné. ( Zeman, 2018)

Zavedeni pfisnéjsi regulace na hypote¢nim trhu by méla pfirozené vyvolat
sniZeni tempa riistu cen nemovitosti. Podle ekonoma Stépana Kréka by viak
nova doporuceni méla vést spise ke snizeni rizikovych Gvért a tim vétsi financni

stabilité. (Hovorkova, 2018)
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4.5 Pravidelné investovani

Investice, investovani ¢astokrat slova spojovana s rizikem, nejistotou a nutnosti
znalosti spousty ekonomickych pojmi, které vétSina malokdy rozumi. Investo-
vani v§ak neni pouze o riziku a pfiliSnych znalostech, mtize byt jednoduché

a pristupné i tém, ktefi zrovna nesedi na hromadce bankovek.

Ptfedn¢ bude dulezité si fict, v ¢em je hlavni kouzlo pravidelného inves-
tovani. Jak uvadi Jan Traxler ve svém ¢lanku na serveru penize.cz je vlastné
jednoduchy: ,.diky tomu, Ze za cenné papiry utrdacite porad stejné, koupite jich
vic, kdyz jsou levné. Strategie stejné primitivni jako ucinnd.” (Traxler, 2017)

Tento fakt znazornuje prehledné také obrazek nize od spolecnosti FINEZ.
Hypoteticky vyvoj ceny cenného papiru / Investice 4 x 3000 K¢

nakoupeno

2a 3000 KE celkem nakoupeno
za 12 000 K¢

100 K¢

SO Ke

Obr: 1 Pravidelné investovani
Zdroj: FINEZ.cz

Princip pravidelného investovani je tedy jednoduchy, zatimco trhy padaji stejné
jako hodnota podilovych listii a vétSina investorti podléhd svym emocim

a misto racionalniho pfikoupeni levnych papirti propada slzam, pravidelna in-
vestice tento problém fesi za nas. V daném piipad¢ staci pouze s investi¢ni spo-
le¢nosti domluvit pfedem stanovenou ¢astku, ktera bude do investi¢niho port-

folia kazdy mésic odchazet, zbytek se jiz zatidi za vas. (Traxler, 2017)
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Jak také uvadi finan¢ni poradce Petr KasStovsky, pravidelna investice je
vhodna pro kazdého a to piredevsim proto, Ze Cas je na vasi strané. V pravidel-
zuje u akcii. (KasStovsky)

Tento princip se ostatné uplatiuje predevsim u dlouhodobych produktii
typu penzijniho spofeni, ze které¢ho bude vychazet take strategie investovani
v navrhové &asti. CSOB Penzijni spole¢nost na svém webu uplatiiuje jednodu-
chou strategii nazyvanou Strategie zivotniho cyklu. V praxi se jedna o zpiisob,
kdy na zacatku dlouhého investi¢niho horizontu jsou penize investovany
s vy$§im rizikem a s postupné ptibyvajicim vékem klienta alokovany do kon-

zervativnéjsich produktii. (CSOB Penze, 2019)

Rozlozenifondu

Vék 0-45let 46 - 49 let 50 - 54 let 55 - 59 let 60 - 64 let

Konzervativni typ fondu
Vyvazeny typ fondu

Dynamicky typ fondu 00 60 20

Obr: 2 RozloZeni fondi v ramci strategie Zivotniho cyklu
Zdroj: CSOB Penzijni spole¢nost

PrestoZe je pravidelné investovani dlouhodobou zélezitosti kde pokles znamena
prilezitost nakoupit vice podilovych listi, je i tak dilezité myslet na nejCastejsi
chyby investort a vyhybat se jim. Nejcastéjsi chybou investora, jak uvadi

1 Gladis$ ve své knize vénované akciovym investicim, je averze ke ztraté. Pres-
toze na pocatku kazdy investor vi, jak to na trhu chodi, ¢astokrat se i tak do-
stava do zcela iracionalni reakce pfi trznim poklesu. Tohle chovani samozie-
jmé podporuje také davové chovani, kdy fada investori bezhlavé nakupuje
nebo prodava své akcie jen proto, ze to dé€laji ostatni. Jak radi Gladis ,,Emoce

do akcii nepatri.* (Gladis, 2015, str. 147) nejinak je tomu u podilovych fondt.
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4.6 Informace o spolecnosti

Ceskoslovenské obchodni banka, stejné jako Hypote&ni banka patii do skupiny
CSOB, jejiz stoprocentnim akcionafem je spole¢nost KBC Bank NV se sidlem

v belgickém Bruselu. (O CSOB a skuping, 2019)

Vybranou spoleénosti pro tuto praci je akciova spole¢nost s ndzvem Ces-
koslovenské obchodni banka, a.s.. Predmétem podnikani spole¢nosti je pocho-
pitelné¢ bankovnictvi a jeji sidlo bychom nasli na adrese Radlicka 333/150
v Praze 5. Spole¢nost ma vlastni kapital ve vysi 5 855 000 040 K¢ splaceny v pl-
nych 100%. (O CSOB a skuping, 2019)

CSOB byla ptivodné jako univerzalni banka zaloZena statem v roce 1964.
po vice nez 30 letech v roce 1999 byla CSOB privatizovéana a jejim majoritnim
vlastnikem je od této doby belgickd skupina KBC bank. Dal§im vyznamnym
krokem bylo pievzeti Investiéni a postovni banky IPB v roce 2000. CSOB po-
skytuje své bankovni sluzby nejen fyzickym osobam, zaméiuje se také na fi-
remni a korporatni klientelu a v neposledni fad¢ také institucionalni klientelu.
Retailovy klient miize banku znat pod dvémi zna¢kami a témi je jak CSOB tak
Postovni spotitelna. ,,CSOB svym zdkaznikiim nabizi Sirokou $kalu bankovnich
produktit a sluzeb, vcéetné produktii a sluzeb ostatnich spolecnosti skupiny
CSOB.*“ (O CSOB a skuping, 2019)

Sluzby hypote¢niho bankovnictvi poskytuje banka CSOB prostfednictvim
Hypoteéni banky a.s., kterd je takté souéasti skupiny CSOB. Sviij sou¢asny na-
zev ziskala Hypote¢ni banka v lednu roku 2006 po tom, co se v ¢ervnu roku 2000

stala jejim majoritnim vlastnikem CSOB a.s.. (Hypote¢ni banka a.s., 2019)
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47 CSOB Premium

.. Vitejte ve svété prémiového bankovnictvi CSOB®, tak vita na svych specialnich
stankach www.csobpremium.cz banka své prémiové klienty. CSOB vénovala
své prémiové klientele celou jednu specialni webovou adresu, na které kazdy

klient 1 zjemce nalezne vSechny dulezité informace.

Jiz na prvni pohled je jasné, ze CSOB Premium neni pouze jedna sluzba,
ale cely komplex sluzeb zajisStovany bankou pro svou klientelu. Na své si piijdou

nejen zajemci o hypotéku ale také zajemci o investice.

Ve svém zakladu obsahuje CSOB Premium k uZivani bézné konto, kromé
tradi¢nich vyhod jako jsou zdarma vedeni uctu ¢i platby pres elektronické ban-
kovnictvi obsahuje prémiovy ucet také nékolik méné béznych lakadel. Ke svému
b&Znému uétu dostanete jako klient CSOB Premium debetni kartu Visa Infinit,
diky které jiz nebudete muset fesit z jakého bankomatu prave vybirate, a to kde-
koliv na celém svété. Vybéry nejsou omezeny ¢astkou ani poctem transakci.
Dalsi vyhodu, kterou si uzije kazdy majitel bézné¢ho uctu v segmentu Premium
je pojisténi ztraty a kradeze platebni karty a sni i osobnich véci. (CSOB Pre-
mium, 2019)

V zékladnim balicku nalezneme také kreditni kartu Mastercard World Elite
s cestovnim pojisténim pro celou rodinu v nejvyssi varianté zdarma, ¢i moznost
pojisténi dle nabizeného vybéru. Nékteré z néas také oslni vstupy do letiStnich
salonki, vétSina vSak piedevs§im oceni svého prémiového bankéte, ktery je vzdy
piipraven pomoci vyfesit kazdy nas pozadavek. (CSOB Premium, 2019)

Kromé téchto zakladnich sluzeb nas vSak samoziejmé zajimaji predevs§im
rozSifené nabidky sluzeb u hypoték a investovani. Co se tyce hypotecnich uvéri
pro svou prémiovou klientelu si CSOB pfipravila predevsim piednostni vytizeni
uvéru, coz oceni nejen zajemci jednajici s realitni kancelari ale takeé ti, ktefi se
rozhodli stavét. Banka také dale garantuje prémiovou péci po celou dobu trvani
hypotéky a vytidi za vas tieba dokumenty na Katastralnim urad¢. Nejzajimavej-

Sim parametrem v oblasti hypotecniho uvéru je vSak samoziejmé atraktivni
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sazba, kterou stanovuje banka ve spolupraci s bankéfem a klientem pifimo na
miru kazdému Gvéru. Mimo to vdm bankéf nabidne také sluZzby osobniho pojis-
tovaciho specialisty a dalii slevy na pojistné produkty. (CSOB Premium, 2019)

Co se tyce investicni domény ani zde nezlstava banka pozadu. Kromé nad-
standardnich nabidek investi¢nich pftilezitosti pouze pro klienty Premium si
banka pfichystala také pravidelny informacni servis Ekonomika a trhy, aby 1 jeji
klienti mohli byt v investi¢nim déni. Pro dané klienty také pravidelné ptipravuje
moznost ucastnit se pravidelnych webinafi ¢i Investiéni show. Co se investic-
nich produkta tyce kromé mimotadnych nabidek ma banka pro svou prémiovou
klientelu pfichystany také bézné oteviené fondy, které si klient nezatazeny v ob-

sluze Premium poiidit nemiize. (CSOB Premium, 2019)

Vstupnimi kritérii do obsluhy Premium jsou dle webovych stranek spolec-
nosti 3 moznosti. Prvni moZnosti je ta, ze kazdy mésic na tcet klienta piistane
celkovy ptijem ve vysi alespont 50 000 K¢. Druhou moznosti, jak zacit vyuZzivat
tyto sluzby je potizeni hypoteéniho uvéru od CSOB ve vysi alespoii 3 miliony
korun. Pokud nemate dostatecny piijem a neplanujete hypotecni tivér ani tak pro
vas nezustavaji dvefe této sluzby uzaviené. Pro ziskani vSech vyhod staci
u banky ulozit prostiedky v celkové vysi alespori 1,5 mil. K& (CSOB Pre-
mium, 2019)
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5 Analyza problému

Tato ¢ast prace ma za kol na zaklad¢ zjiSténych teoretickych podkladl zanaly-
zovat data za uplynula obdobi a na zakladé€ nich zjistit jaké makroekonomické
ukazatele maji vliv na objem poskytnutych hypotec¢nich tvér. Za zkoumané
obdobi bylo vzhledem k dostupnosti dat a jejich adekvatnosti zvoleno obdobi
roku 2004 az druhy kvartal roku 2018. Data byla zpracovana v kvartalnim for-

matu.

V prvnim kroku bude provedena regresni analyza, kterd slouzi pro vymo-
delovani vicerozmérnych modelti. Na zakladé metodickych znalosti bude sesta-
ven kone¢ny model s odpovidajicimi proménnymi a dobrou vypovidajici hod-
notou. Tento vysledny model bude déle podroben v§em nezbytnym testiim pro

ovéteni predpokladi klasickych linearnich modelt.

Veskeré stanovené hypotézy budou podrobeny testovani a dale zhodnoceny

a porovnany vysledky zkoumani s ekonomickou teorii a predpoklady.

Na zéklad¢ ziskanych zavéri bude sestavena predikce Casové fady pied-
pokladaného vyvoje Cistého prodeje hypotecnich tvera v nasledujicich kvarta-

lech a sestaveno doporuceni pro konkrétni banku.

5.1 Sestaveni modelu

Aby bylo viibec mozn¢ sestavovat model je nejprve nutné urceni vysvétlujicich
proménnych (X) a vysvétlované proménné (Y).

V této praci je vysvétlovanou proménnou Y poskytnuty Cisty objem hypo-
te¢nich Gvért v milionech korun. Za Cisty objem je povazovan takovy obchod,
kdy vznikne upln€ nova hypotecni smlouva, nejedna se tedy o refixace, ¢i pie-
financovani hypotéky.

Vysvétlujicimi proménnymi se staly ukazatele tirokova sazby novych hy-
potecnich uvéri (dale jen ,,irokova sazba*), inflace, nezaméstnanost, urokova
sazba novych Uvérh ze stavebniho spoteni (dale jen ,,sazba stavebni spotfeni‘)

vSechny tyto ukazatele jsou méteny v procentech. Jako dalsi byly pouzité
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proménné nominalni mzda v K¢, index cen nemovitosti vystavby, pocet nove
postavenych bytii v kusech a objem poskytnutych uvéri ze stavebniho spoteni

v milionech korun.

Do modelu byly zahrnuty vSechny proménné, ne vSechny vsak byly vy-

znamné pro kone¢ny model.

5.2 Specifikace a vyvoj jednotlivych proménnych

5.2.1 Vysvétlovana proménna

®

Objem poskytnutych hypotecnich avéra v jednotlivych kvartalech
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Obr: 3 Vyvoj objemu uzavienych novych hypote¢nich avéra v letech 2004-2018
Zdroj: Data ARAD vlastni zpracovani

Na Obr: 3 miizeme vidét vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich Gvért od roku
2004 do druhého kvartalu roku 2018. V grafu je vidét zcela evidentni rastovy
tendence poskytovanych objemt. Dale zde také mizeme vidét zna¢ny narust po-

skytnutych objemt v roce 2007 tedy tésné pred nejen hypotecni krizi.
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5.2.2 Vysvétlujici proménné

a. Urokova sazba novych hypote&nich obchodi

Urokova sazba, za kterou je mozné ziskat hypotecni uvér je bezesporu jed-

vvvvv

Tento fakt podporuje ptfedevsim to, Ze u hypotecnich tvért hraje roli kazda de-
setina procenta. Urokova sazba pro spotiebitele je zasadni i pro rozhodnuti, zdali

si viibec hypotecni aver vezme.
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Obr: 4 Primérna urokova sazba novych obchodii hypoték za obdobi 2004-2018
Zdroj: Data ARAD vlastni zpracovani

Na tomto obrazku (Obr: 4) Ize zieteln€ vidét klesani tirokovych sazeb ptiblizné
od tfetiho kvartalu roku 2009 az do tfetiho kvartdlu roku 2017, kdy se zacaly
sazby nove poskytovanych uveért opét zvedat. Naopak rist urokovych sazeb mii-

zeme vidét od roku 2007 az do stagnace v roce 2009.

Z vyse uvedeného jiz miizeme pozorovat jistou zavislost. Na zaklad¢ vyvoje
téchto dat se da predpokladat, ze v dob¢ vysokych urokovych sazeb klesa objem
poskytnutych hypote¢nich uvérh, naopak v dobé nizkych trokovych sazeb je
o nové hypotecni uveéry vyssi zajem. Tato zavislost je z pohledu spotiebitele

zcela logicka, jelikoz vyssi trokova sazba znamena pro spotiebitele vys$si naklad

zaplaceny bance na urocich.
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b. Inflace

Dalsi vybranou vysvétlujici proménnou je inflace neboli rist cenové hladiny za
dané obdobi. Rist miry inflace pro spotiebitele znamena, ze stejny statek potidi
pro né&j za nyni vyssi cenu. Inflace hraje u nejen hypotecnich Gvérd pomérné
silnou roli. Na jedné stran¢ totiz stoji fakt, ze s ristem cenové hladiny rostou
1 vydaje domacnosti a hrozi zde riziko, ze nebude schopna splacet hypotecni
uvér. Na stran¢ druhé vSak stoji fakt, ze inflace znehodnocuje penize, mizeme
tedy zjednodusené tict, ze 1000K¢, které splacime bance nyni maji vyrazné vyssi
hodnotu nez 1000 K¢, které budeme bance davat za 20 let. Inflace mé tedy hy-
potecnich uvéri, jak pozitivni vliv, tak negativni a redln¢ zavisi na tom, ktery
z nich je silnéjsi. Otazkou je také fakt, zdali je inflace faktorem, ktery spottebitel

sleduje pti svém rozhodovani.
¢. Nezaméstnanost

Nezaméstnanost neboli pomér nezaméstnanych obyvatel vii¢i t¢ém ekonomicky
aktivnim se povazuje za jeden z nejvlivnéjSich makroekonomickych ukazatelt
soucasnosti. Z ekonomické teorie mizeme predpokladat, Ze s rostouci nezamést-
nanosti bude ubyvat objemu poskytnutych hypotecnich tivéru. Tento jednoduchy
fakt vyplyva nejen z tendence banky ochrénit se pfed neplaticem ale také z pra-

videl poskytovani uvért.
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Vyvoj inflace a nezaméstnanosti v %
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Obr: 5 Vyvoj inflace a nezaméstnanosti v letech 2004-2008
Zdroj: Data CSU zpracovani vlastni

d. Nominalni mzda v K¢

Ukazatel nominalni mzdy predstavuje mzdu bez ostatnich nakladi na zamést-
nance za mésic. VySe nomindlni mzdy ovliviiuje nejen platebni kapacitu a bonitu
klienta ale také ochotu klienta se k feSeni hypote¢nim Gvérem namisto pla-

ceni najemného uchylit. Predpoklada se pozitivni zévislost proménné.
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Obr: 6 Vyvoj nominalni mzdy v letech 2004-2018
Zdroj: Data CSU zpracovani vlastni
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e. Index cen nemovitosti vystavby

Index cen nemovitosti zobrazuje cenu bydleni v prib¢hu €asu, zahrnuje pomér
ceny domu k prondjmu. Index vyuzivé skutecné realizovanych cen a reprezen-
tuje pohyb cenové hladiny nemovitosti. Pfedpoklada se negativni vliv na objem
hypote¢nich uvért, vyssi index znamena rist cenové hladiny a drazs§i nemovi-

tosti jsou k ndkupu mén¢ atraktivni.

Index cen nemovitosti vystavby

160
140
120
S 100
o
<>J<)80
2 60
40
20
0
3380003330333 ITITTTIIQ
S & B VW RN OO O H N MM S N O O N ®
O O © © O 0 © © W ™ ™ o @ =3 oA A =S o = o
O O O O O O O O O O O O O 0O O 0o 0o o oo o
N N NN NN NN NN NN N NN N NN NN
Cas

Obr: 7 Index cen nemovitosti vystavby
Zdroj: Data CSU zpracovani vlastni

f. Pocet nove vystavenych byta

Ukazatel pocet noveé vystavenych bytl se zabyva redlnym nartstem bytové vy-
stavby v daném roce. Tento ukazatel by mohl mit na objem poskytnutych tvéra
jak pozitivni, tak negativni vliv. Pozitivni dopad by mél v tom smyslu, pokud
predpokladame, Ze pro spotiebitele je nova developerska vystavba atraktivni
a motivuje k ndkupu nemovitosti. Zaroven mize dodatena vystavba stlacit ceny
nemovitosti niz a opét motivovat k pofizeni uvéru na relativné levnéjsi bydleni.
Na tuto problematiku se Ize ale také podivat z opacného uhlu pohledu, pokud

bude bytl piibyvat snizi se ceny ndjmu a ty mohou byt pro klienta atraktivné;jsi

nez pofizeni vlastniho bydleni. Na Obr: 8§ mizeme sledovat i jakousi sezénnost
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v bytové vystavbé v pritbé¢hu sledovaného obdobi, od expanze v roce 2007 vSak

podil nové vystavby podstatné klesl.

Pocet novych bytl v ks
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Obr: 8 Pocet nové postavenych bytii za obdobi 2004-2008
Zdroj: Data CSU zpracovani vlastni

g. Objem poskytnutych uvéra ze stavebniho spoteni

Stavebni spofeni je jednou z alternativ feSeni bydleni. Hypotékdm miiZze konku-
rovat pfedev§im u financovani druzstevnich byti. Casto se také financovéni sta-
vebnim spofenim stdva alternativou pro klienty, ktefi nedosahnou na hypotecni
uveér Ci z n¢jakého diivodu nemohou zastavit nemovitost. Z tohoto pohledu by se
dala pfedpokladat negativni zavislost mezi objemem hypotecnich Gvéri a téch
ze stavebniho spotfeni. Dalsi alternativou vyuziti ivérti ze stavebniho spofeni
bylo vSak pro klienty 1 dofinancovani vlastnich prostfedki, které k poskytnuti
hypotéky nezbytné potiebuji (podrobnosti viz. Teoreticka ¢ast). Z tohoto po-
hledu by se tedy dala ptedpokladat i pozitivni zavislost.

Na Obr: 9, ktery srovnava vyvoj poskytnutych objemt jednotlivych typt avera
vSak mizeme sledovat, Ze zatimco objem hypoték se ve sledovaném obdobi zvy-
S$il mnohonasobné, objem poskytnutych uvéra ze stavebniho spoteni si drzi spise
konstantni hladinu. Z tohoto hlediska ptfedpokladam, ze v kone¢ném modelu se

bude jednat o nevyznamnou proménnou.
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Srovnani poskytnutych objem
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Obr: 9 Srovnani vyvoje poskytnutych hypotecnich uvéria a avéra ze stavebniho spofeni v
letech 2004-2008
Zdroj: Data ARAD zpracovani vlastni

h. Sazba uvérh ze stavebniho spotfeni

Urokova sazba Gvéra ze stavebniho spofeni piedstavuje pro hypoteéni Gvéry
konkurenci, v ptipadé€ kdy je sazba pro klienta atraktivnéjsi. Z tohoto diivodu se
na danych datech da identifikovat pozitivni zavislost — tedy ¢im vyssi je irokova
sazba stavebniho spofeni tim vyssi je objem poskytnutych hypotecnich vért.

Z Obr: 10 takeé vidime, Ze urokova sazba uvérl ze stavebniho spofeni byla niz§i
nez ta na hypotecnich avérech pouze od poloviny roku 2007 do zacatku roku
2010 z tohoto divodu se da piedpokladat pozitivni zavislost danych promén-

nych.
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Porovnani urokovych sazeb
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Obr: 10 Vyvoj tirokovych sazeb avéra v letech 2004-2008

Zdroj: Data ARAD zpracovani vlastni

5.2.3 Shrnuti

Tabulka 1 Shrnuti o¢ekavanych zavislosti proménnych

Proménna Ocekavana zavislost

Urokova sazba hypoteénich Gvéra -

Inflace +/-
Nezameéstnanost -

Nominalni mzda +
Index cen nemovitosti -

Pocet novée vystavénych byta +/-

Objem uvéra ze stavebniho spofeni nevyznamna

Urokova sazba avért stavebniho spofeni +
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5.3 Sekvenc¢ni vybér proménnych

V modelu bylo za pomoci modelu sekven¢niho vybéru dospéno ke konecnému
stavu proménnych, které maji na zdklad¢ dat vliv na vysvétlovanou proménnou.

Jako prvni nejmén¢ vyznamna proménna opustila model proménnd ob-
jem poskytnutych uvért ze stavebniho spotfeni, nasledovana sazbou uvért ze
stavebniho spofeni. Jako dalS$i nevyznamna proménna se ukazal pocet nové po-
stavenych bytl a index cen nemovitosti. Celkovy pocet proménnych se snizil na

pét a to sazba hypotecnich uvérl, inflace, nezaméstnanost, mzda a konstanta.

5.4 Kvantifikace modelu
Model poskytnutého objemu hypotecnich uvérii byl vytvoren a tim byly ziskany
odhady koeficientli ekonometrického modelu. Nahodna slozka modelu je vyjad-
fena konstantou €, Boje v modelu konstantou a B1, B2, B3, B4, jsou odhadovanymi
parametry regresniho modelu.

Y= Bot BiXi+P2Xot+ B3 Xs3+PaXat €

Tabulka 2 Hodnoty koeficienti vysledného modelu

Proménna Parametr | Koeficient | p-hodnota | Vyznamnost
Konstanta Bo 32356,3 1,17e-10 s
Sazba Hi Bi —2572,33 1,82¢-12 ok

Inflace B2 —505,023 0,0098 sekok
Nezaméstnanost B3 —2245,01 1,33e-13 HHK
Mzda B4 0,215561 0,0515 *

Adjustovany koeficient determinace vytvoreného modelu ma hodnotu 0,943277,
muzeme tedy konstatovat, Ze vytvofenému modelu se podafilo vysvétlit 94,3%

variability dat proménnych, to vzhledem k jejich poctu.
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5.5 Verifikace modelu
5.5.1 Ekonomicka verifikace modelu

Nyni se budeme zabyvat ekonomickou verifikaci jednotlivych proménnych.
Znovu se podivame na Tabulka 1, kde nalezneme ptedpoklddand znaménka pro-
ménnych a porovname ji s vyslednou Tabulka 2 a skute¢nymi hodnotami v mo-

delu.

Tabulka 3 Porovnani predpokladanych s skuteénych znamének proménnych

Proménna Ocekavana zavis- | Skutecna zavis-
lost lost
Urokova sazba hypoteénich avéra - -
Inflace +/- -
Nezaméstnanost - -
Nominalni mzda + +
Index cen nemovitosti - Nevyznamna
Pocet novée vystavénych bytl +/- Nevyznamna
Objem Uvérh ze stavebniho spofeni nevyznamna Nevyznamna
Urokova sazba Givérd stavebniho + Nevyznamna
spofeni

V Tabulka 3 miizeme vidét, ze pfedpokladana negativni zavislost mezi
urokovou sazbou hypotecnich Gveért a jejich poskytnutym objemem byla nasim
modelem potvrzena. Tento jev také mizeme nesporné vidét na Obr: 4 a Obr: 3.
Zde si muzeme jasn¢ povSimnout vysokych trokovych sazeb v obdobi 3. kvar-
talu roku 2007 a to az do 3 kvartalu roku 2009. Ruku v ruce tomuto jevu jde
vyvoj poskytnutych hypotecnich tvért, ktery v tomto obdobi dosdhl velmi niz-
kych hodnot. Opacény jev mizeme sledovat pravé od konce roku 2009 kdy uro-
kové sazby nabraly trvale klesajici tendenci, naopak poskytované uvéry zacaly

o

rust.
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Proménnd inflace neboli rist cenové hladiny za dané obdobi byla v nasi
teoretické rovin€ promeénnou, u které se dala predpokladat z ekonomického po-
hledu ob¢ znaménka. Pro tento ptipad nasSeho modelu prevazila negativni zavis-
lost mezi vysvétlovanou proménnou a vysvétlujici inflaci. Mizeme tedy konsta-
tovat, Ze s ristem cenové hladiny klesd objem nové poskytovanych hypotecnich
uvérl, ceteris paribus.

Proménna nezaméstnanost, zde opé€t mizeme porovnat jiz zminéné grafy
na Obr: 5 Vyvoj inflace a nezaméstnanosti v letech 2004-2008 a Obr: 3 Vyvoj
objemu uzavienych novych hypotecnich uvéri v letech 2004-2018, zde miizeme
vidét, ze opét koresponduji obdobi vysoké nezaméstnanosti s nizkym poctem
poskytnutych uvéri a naopak jako tomu bylo u urokové sazby. Byl tak opét po-

tvrzen piedpoklad negativni zavislosti danych veli¢in.

Posledni proménnou je veli¢ina nominalni mzda. Zde byl ptedpoklad, ze se
zvySujici se nominalni mzdou roste nejen bonita spotiebitele ale také volné cash
flow, které je mozné vyuZit na splaceni avéru. Ekonomickou verifikaci vytvore-
ného modelu byla tato pozitivni zavislost vysvétlujici a vysvétlované promeénné

potvrzena.

5.5.2 Statisticka verifikace modelu

Ukolem statistické verifikace modelu je ovéfit pritkaznost danych regresnich ko-
eficientll za pomoci p-hodnoty, kterd je vysledkem t-testu. Diky této metod¢ se
jiz v casti sekvencéni eliminace proménnych podafilo vybrat takové promeénné,
které jsou statisticky vyznamné pro dany model.

Nulova hypotéza F- testu, ktery testuje statistickou vyznamnost daného modelu
se odkazuje na nevyznamnost statistického modelu. Modelem se podafilo vy-
svétlit 94,3% variability proménnych, nyni je vSak tfeba model otestovat pro
ovéteni jeho prikkaznosti. Vypoctena testova statistika je F=237,9711 a ptislusny
kriticky obor W(F,¢5(4; 53); 0 = (2,54; )) z uvedeného jasn¢ vyplyva, ze
hodnota 237,9711 spada do kritického oboru. Dle toho zamitame nulovou hypo-

tézu o nevyznamnosti modelu. Model je tedy statisticky priikkazny.
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Na zakladé F-testu se nam podaftilo potvrdit prikaznost modelu, dale je tieba
ovetit také spravnost funkéni formy a také spravnost specifikace modelu. Tyto
parametry budou ovéfeny pomoci LM testu, resp. RESET testu. Pozadované

hodnoty danych testii by mely mit hodnotu vyssi nez 0,05.

Test nelinearity (druhé mocniny) -
Nulovd hypotéza: vztah je linedrni
Testovaci statistika: LM = 2,05148

s p~hodnotou = P(Chi-kvadrat(4) > 2,05148) = 0,72629
Test nelinearity (logaritmy) -

Nulovd hypotéza: vztah je linedrni

Testovaci statistika: LM = 2,66517

s p~hodnotou = P(Chi-kvadrat(4) > 2,66517) = 0,615323

Test RESET pro specifikaci -
Nulovd hypotéza: specifikace je adekvatni
Testovaci statistika: F(2, 51) = 1,46776
s p-hodnotou = P(F(2, 51) > 1,46776) = 0,24001

Obr: 11 Vysledek LM a RESET testu

Na Obr: 11 vySe mizeme vidét, ze vSechny sledované testy maji vysledné p-
hodnoty vyssi nez 0,05. Na zéklad€ tohoto vysledku mizeme konstatovat, Ze
zvolena funk¢ni forma je spravna a mimo jiné je model také spravné specifiko-
vany.
Vysledny model ma tedy podobu:

Y=32356,3 —2572,33X1- 505,023X2-2245,01X3+0,215561 X4+ ¢

Vysledny model a jeho slovni interpretace vypada takto: Za piedpokladu nulo-
vych proménnych bude objem nové poskytnutych hypotecnich uvéri roven
32356,3 mil. K&. Tento fakt by byl ovlivnén piedev§im nulovou hodnotou ji-
nak brzdicich proménnych inflace, nezaméstnanosti a urokovych sazeb. V pii-
pad¢ zvysSeni urokové sazby o 1% dojde k poklesu poskytnutych objemt no-
vych hypotecnich uveérii o 2572,33 mil. K¢. K poklesu poskytnutych objemt
hypoték dojde také v ptipad¢, ze se zvysi promeénna inflace o 1% a to o celych
505,023 mil. K¢&. Posledni proménnou se zapornym vlivem na poskytnuté ob-
jemy hypotecnich tvért je proménna nezaméstnanost. V ptipad¢, ze dojde

k ristu nezaméstnanosti zptsobi kazdé procento jejiho rstu pokles
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poskytnutych objemt o 2245,01 mil. K¢. Jedinou proménnou, ktera ptispiva
k rastu vysvétlované veliCiny je mzda. V ptipadé rastu primérné nominalni
mzdy o 1 K¢, dojde k riistu poskytnutych objemti 0 0,215561 mil. K¢. Dané in-

terpretace jsou vzdy uvedeny s pfedpokladem neménnosti ostatnich promén-

nych.

5.5.3 Ekonometricka verifikace

Nyni nésleduje provedeni testl, které oveti zbylé predpoklady klasického line-
arniho regresniho modelu.

Vzhledem k faktu, Zze k modelovani bylo vyuzito metody OLS mutzeme
konstatovat, ze byla také splnéna podminka nulové stfedni hodnoty chybového
¢lenu. Tento pfedpoklad se da také ovéfit za pomoci grafu rezidui ktery mizeme

vidét na Obr: 12.
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Obr: 12 Graf rezidui

Dalsim sledovanym faktorem, ktery je tfeba v modelu ovéfit je kolinearita
modelu. Tento piedpoklad se testuje za pomoci VIF hodnot a vyznacuje se pre-

devsim tim, ze jeho koeficienty pfesdhnou hrani¢ni hodnotu 10.
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Faktory zvy$ujici rozptyl (VIF)
Minimd1lni moZnd hodnota = 1.0
Hodnoty > 10.0 mohou indikovat problém kolinearity
SAZBAHYPO 2,397
Inflace 1,787

NEZAM 2,963
MZDA 3,336

Obr: 13 Test kolinearity

Vyse na Obr: 13 mizeme sledovat vysledky testovani modelu na vyskyt
kolinearity. Jak jiz bylo zminéno, za problematické povazujeme hodnoty, které
piesahuji hodnotu 10. Z vysSe uvedeného tedy miizeme konstatovat, ze predpo-

klad byl splnén a v modelu se nevyskytuje kolinearita.

Dalsi testovani probiha pomoci Whiteova testu a jedna se o testovani vy-
skytu homoskedasticity chybového Clenu neboli konstantnim rozptylu chybo-
vého Clenu. Pozadovanym vysledkem testu je p-hodnota, ktera bude nabyvat
hodnoty vyssi nez 0,05, v takovém piipad¢ bychom nezamitli nulovou hypotézu

o homoskedasticité chybového ¢lenu.

whitellv test heteroskedasticity -
Nulovd hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 17,0156
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(14) > 17,0156) = 0,255346

Obr: 14 Vysledek Whiteova testu

Na zaklad¢ vysledku testovani modelu nezamitdme nulovou hypotézu o vy-
skytu homoskedasticity chybového ¢lenu a mizeme tedy potvrdit paty piedpo-

klad linearniho regresniho modelu.

Nyni jiz vime, Ze chybovy ¢len neobsahuje heteroskedasticitu a dale ové-
fime také to, ¢i ma tento chybovy ¢len normalni rozdéleni. Testovani v tomto
kroku probéhne za pomoci Chi-kvadrat testu dobré shody. Abychom byli
schopni potvrdit predpoklad o¢ekavame opét vysledek p-hodnoty vyssinez 0,05.
Vysledkem testovani je p-hodnota 0,49423, mizeme tedy konstatovat, ze chy-
bovy ¢len my normalni rozdéleni, coz potvrzuje také Obr: 15 Testovani norma-

lity rozdéleni chybového ¢lenu.
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Obr: 15 Testovani normality rozdéleni chybového ¢lenu

(24

Jako posledni ovétime piedpoklad tzv. autokorelace. Tak je oznaCovan
stav, kdy dojde k zavislosti dané nahodné slozky s ndhodnou slozkou nasledu-
jici. Tento vyskyt bude ovéfen pomoci Durbin-Watsonovy statistiky diky které
je mozné oveérit autokorelaci 1. fadu. Abychom otestovali také autokorelace
vyssich fada vyuzijeme Ljungiv-Boxtv test a korelogram rezidui.

Za idedlni vysledek Durbin-Watsonovy statistiky povazujeme hodnoty
blizké 2. V ptipad¢ tohoto modelu byl vysledek testovani roven 1,8 coz je hod-

nota velmi blizkd 2 a mizeme tedy zamitnout vyskyt autokorelace 1. fadu.

Vysledkem testovani Ljung-Boxova testu je p-hodnota 0,718, neni tedy po-
chyb o tom, ze p-hodnota nabyla hodnoty vys$si nez 0,05 a mizeme tedy zamit-
nout vyskyt autokorelace vyssiho fadu. Pro potvrzeni testovani vSak jesté ove-

fime zavér pomoci korelogramu rezidui.
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Obr: 16 Korelogram rezidui

Na obrazku vyse vidime modré¢ linie, které symbolizuji intervaly spolehli-
vosti jejichz protnuti by signalizovalo autokorelaci vyss$iho fadu. Z korelogramu
rezidui je tedy patrné, Ze v daném modelu se nevyskytuje autokorelace.

Nyni se nam podaftilo ovéfit splnéni vSech sedmi predpokladd klasického
regresniho modelu a mizeme tedy konstatovat, ze model je tzv. Best Unbiased
Estimator, tedy ze vysledkem je vydatny, nestranny a nevychyleny odhad ze

vSech moznych modeli.
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5.6 Predikce pro nasledujici obdobi

Ukolem dalsi &asti prace je odhadnout budouci objemy poskytnutych no-
vych hypote¢nich Gvért na trhu. Predikce bude sestavena na nasledujicich 5 let
s ohledem na marketingové¢ a strategické planovani firmy. Odhad budouciho vy-

voje bude modelovan opét za pomoci softwaru Gretl.

Vytvotené predikce jsou 95% predikéni intervaly.

HYPOOBJEM ——
predpoved
95 procentni interval
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Obr: 17 Predikce na nasledujicich 20 ctvrtleti

Obr: 17 zobrazuje predikéni interval modelu pro nasledujicich 5 let. Trend
kiivky je viditeln€ rostouci se zachovanim viditelnych sezonnich vykyvii. Na
nasledujici dvé nejblizsi obdobi tedy Q3 a Q4 roku 2018 byla odhadnuta hodnota
22176,5 a 23662,8 se smérodatnou chybou 3798. Vzhledem k dostupnosti dat
v této chvili, si miizeme dovolit porovnat odhad s realnymi hodnotami trhu. Za-
timco tfeti kvartdl byl sredlnym prodejem hypotecnich uaveérd ve vysi
27642,2 mil. nad o¢ekavanou hodnotou, avsak stale v odhadnutém 95% konfi-
den¢nim intervalu, kvartal ¢tvrty na tom byl o poznani hiafe. Prodejni vysledek
20476,2 mil. s poklesem o vice nez 7000 mil. patii spiSe k dolni hranici ptedpo-
vedi.

Disledkem chovani redlnych vysledkli timto smérem je nejen rist uroko-

vych sazeb ale pfedevSim platnost nové legislativy v oblasti poskytovani
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hypoteé¢nich uvért. Nova doporudeni CNB vzesla v platnost k 1.10.2018, tedy i

zminovany Q4 roku 2018 nebyl pIlné postihnut novou regulaci.

Tento efekt mizeme sledovat 1 na néasledujicich grafech. Zatimco riist uro-

kové sazby je spise pozvolny, pad poskytnutych objemt je vice nez znatelny.

Urokové sazby
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Obr: 18 Riist irokovych sazeb za poslednich 8 obdobi
Zdroj: Data ARAD vlastni zpracovani
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Obr: 19 Vyvoj poskytnutého objemu
Zdroj: Data ARAD vlastni zpracovani
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Z pohledu nové vstupujici proménné, ktera je alespon prozatim velmi t€zko
odhadnutelna a kvantifikovatelna je tfeba predpokladat spise pokles nebo stag-
naci poskytovanych uvért. Cilem banky pro nésledujici obdobi tedy nebude rust
trzniho podilu, ale pfedevsim jeho udrzeni.

Z hlediska trzniho podilu zaujima skupina CSOB spolu se svym nejvétsim
konkurentem v oblasti hypote¢nich tivérti Ceskou spofitelnou vice nez 50% trhu.

Obé¢ banky drzi v poslednim roce velmi podobnou bilanci trzniho podilu.
Vyvoj objemovych trznich podila bank (v %)
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Obr: 20 Vyvoj trzniho podilu
Zdroj: Banky.cz

Samotna skupina CSOB ve svych vysledcich za Q3 roku 2018 uvadi trzni
podil 28,2% s klesajici meziro¢ni tendenci. Tento vysledek opét potvrzuje silny
vliv regulace na poskytované objemy a motivaci smérem k udrzeni trzniho po-
dilu.

Nasledujici kapitola se zabyva feSenim, které by mohla skupina CSOB vy-
uzit v nasledujicich obdobich pro stabilizaci a udrzeni trzniho podilu v oblasti
hypote¢nich avert. Doporuceni vychazi ze zjisténych vlivnych faktorti, novych
skutecnosti a predpokladi, které se v této oblasti objevuji. Doporuceni pracuje

jak s ekonomickou a ziskovou stranou véci, tak s nefinan¢nimi pfinosy celého
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doporuceni. Pfedlozeny navrh na zlepSeni je ptfedstaven jak z pohledu ptinosi

pro banku jako podnik, tak z pohledu vyhodnosti navrhu pro klienta.
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6 Vlastni navrhy reSeni

V analytické ¢asti bylo provedeno Setfeni trhu na zakladé dostupnych vy-
sledkt za poslednich ¢trnact let, a to s kvartalni frekvenci. Testovani byly po-
drobeny proménné, u kterych by se dal predpokladat negativni nebo pozitivni
vliv na vysvétlovanou proménnou Cistych prodeji novych hypotecnich uvéra.
Z testovani jednotlivych proménnych vyplynulo, Ze ne vSechny ptredpokladané
proménné jsou pro model vyznamné a podili se tak velkou mérou na formovani
konec¢nych vysledkt prodeja.

Pro vysledny model byla také urcena predikce a ta porovnana s dostupnymi
daty v dalSich dvou kvartalech, které nebyly do modelu zatazeny. Bylo zjisténo,
ze realné vysledky prodejt se drzi spiSe ke spodni hranici predik¢éniho intervalu,
a to pfedevSim v zavislosti na zvySovani urokovych sazeb. Dale se da ptedpo-
kladat, ze silny pokles prodeje hypotecnich tvérti do znacné miry ovlivituje také
legislativni upravy podminek pro poskytovani avéra.

Dané¢ skutecnosti zjisténé z modelu ndm z pohledu banky tikaji, ze jedinou
moznosti z pohledu proménnych, jak mizeme zvysit nebo za dané situace ale-
sponl udrzet své prodeje je ovlivnéni a zatraktivnéni nabizené urokové sazby.
Tato prace nam vSak odhali také moznost, jak tohoto vysledku dosahnout neob-

vyklou kombinaci investi€niho a uvérového produktu.

V této kapitole budeme pracovat na dvou typech fesSeni, jednim bude prode;j
hypoték takzvanému masovému segmentu, tedy pfevazné klientele s piijmy do
50 000 K¢. Druha ¢ast doporuceni se zaméti na segment Premium, coz jsou kli-
enti s piijmem nad 50 000 K¢ nebo s hypote¢nim tivérem nad 3 mil. K¢ (posledni
mozné kritérium pro vstup do Premium tedy AUMI nad 1,5 mil. K¢ pro dané
ucely neuvazujeme).

Dan4 doporudeni se vztahuji pro distribu¢ni kanal CSOB banky, pro kterou

zpracovava uvery pravé HypoteCni banka. Nabizené feSeni je sestavené pro

! AUM - celkovy objem prostiedki klienta ve spravé banky
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zjednoduseni s podminkou ceteris paribus, tedy s pfedpokladem, Ze se po celou
dobu splaceni neméni Grokova sazba ani piijem klienta. Zaroven predpokla-
dame, ze klient se vZdy snazi o nastaveni maximalni mozné splatky, vzhledem
ke svym pifijmovym moZnostem, a to s ohledem na co nejrychlejsi splaceni
uvéru.

Cilem navrzenych doporuceni prodejniho modelu je pfedevsim snizeni ri-
zikovosti nesplaceni uvéra pii nenadalych situacich v zivoté klienta, dale pak
zajisténi rezervy klienta pro dobu po ukonceni splaceni tivéru. V neposledni fadé
je prodejni model vhodny z hlediska ziskti banky, ale také ke snizeni odchodo-
vosti klientii do jiné banky (vychazi z predpokladu bank, ze ¢im vice produkti

banky klient vlastni tim mensi je pravdépodobnost jeho odchodu).

6.1.1 Doporuceni pro masovy segment

Prvnim krokem je nabidnout feSeni pro masovy segment. Pro i€ely maso-
vého segmentu budeme uvazovat primérného klienta trhu. Navrzend strategie
bude modelovana pro cilovy segment klienta do 35. let véku, ktery tedy muze
vyuzit dobu splatnosti 1 35 let.

Dle dostupnych dat CSSU je priméra vyse hrubé mzdy v Ceské republice
na urovni 31 516 K¢&. Za predpokladu, Ze uvazujeme bezdétného klienta, ktery
se jiz nepfipravuje na vykon povolani a nema jiné danové zvyhodnéni, bude jeho
¢isty mésicni piijem, ktery dorazi na bankovni Ucet, ve vysi 23 773 K¢. Pred-
pokladame, Ze klient nema pted feSenim bydleni jiné zdvazky ve smyslu Gvéro-
vych smluv zacinaje povolenym piecerpanim a konce uveérem.

Takovy klient si tedy dle natizeni CNB mize dovolit hypoteéni Givér se
splatkou maximalné vy vysi 45 % jeho Cistého piijmu a zaroven vyse takového
uvéru mize byt maximalné devitindsobkem jeho €istého rocniho piijmu.

Nas primérny klient trhu si tedy dle vySe uvedenych vypocti mize dovolit
splacet bance maximalné 10 697,85 K¢ mési¢né. Vyse uvéru pro takového kli-

enta mize byt maximalné ve vysi 2 567 484 K¢.
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Pokud se podivame, jak je na tom s primérem trh, zjistime, ze dle CSSU je
prumérna vyse poskytovaného hypote¢niho tvéru 2 274 871 K¢, tedy 1 primérna
vyse uveru, kterou si klienti berou ptiblizné odpovida nastavenym pravidlam dle
CNB.

Pro ucely vypoctu a nastaveni modelu budeme jesté potfebovat irokovou
sazbu. Primérnd aktualni sazba hypotecniho uvéru se dle serveru Hypoindex.cz

pohybuje aktualné na hodnot¢ 2,91 % p. a.

Pro ptehlednost nize uvadim vSechny dosud zjiSténé parametry, se kterymi
budeme pracovat.

Tabulka 4 Vstupni parametry

Parametr Hodnota
Urokova sazba 2,91 % p. a.
Max. vyse splatky 10 697,85 K¢
Max. vyse uvéru 2567 484 K¢
Primérna vyse Gvéru 2274 871 K¢
Splatnost Co nejkratsi
Max. délka avéru 35 let

Budeme tedy ptedpokladat, ze nés v bance navstivi praimérny klient s pfi-
jmem 23 773K¢ a bude pozadovat vytizeni hypotecniho tvéru v primérné vysi
2 274 871 K¢ s co nejkratsi splatnosti.

Klientsky pracovnik na zéklad¢ pozadavki klienta navrhne kalkulaci pro
dany hypote¢ni uvér. Klient by tedy takovy hypotecni tvér splacel po dobu 25
let s mé&sicni splatkou 10 681,51 K¢. Klient by tedy 25 let splacel své bydleni
a teprve poté by se uvolnila splatka jako CF naptiklad pro spoteni. Pokud se tedy

zam¢time na vyhled na nasledujicich 35 let situace klienta by vypadala takto:
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Obr: 21 Vyvoj situace klienta s vyhledem na 35 let

Navrh alternativniho feseni pro klienta:

Navrhovanou strategii pro banku je cil, ukazat klientovi vyhody pravidel-

ného investovani v kombinaci s delsi splatnosti hypotéky. Klientska obsluha

tedy vytvoii model, jak by stejnych 35 let vypadalo v piipadé, Ze klient splaci

uvér a zaroven spoii do podilového fondu s primérmym vynosem 4 % p. a.

Model klienta by se tedy zménil nasledovné:

Tabulka 5 Porovnani variant

Klientav zamér

Navrhovana strategie

Splatnost hypotéky

25 let

35 let

Vyse splatky

10 681,51 K¢

8 640,98 K¢

Doba spoieni

10 let

35 let

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze v navrhované varianté by klient splacel

0 2040,58 K¢ mén¢ a ty by si tedy mohl dovolit odkladat na investi¢ni tcet.
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Po pfeneseni varianty do grafu vypada navrhovana strategie takto:

Graf vyvoje financi klienta pfi zméneé
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Obr: 22 Vyvoj financi klienta prFi pfijeti navrhované strategie

Jak je vidét na Obr: 22 pokud by klient piijal navrhovanou strategii a pro-
dlouzil dobu splatnosti se spofenim mél by po 35 letech nejen splacenou hypo-
téku ale také nasetfeno bezmadla 2 mil. K¢. V plivodni varianté mél klient naspo-

feno pouze necelych 1,3 mil. K¢&.

V navrzenych modelech je pocitano také se vstupnim ndkladem do inves-
tiéni strategie ve vysi 1,5 % z kazdé vkladané ¢astky. Tedy naspofend suma je
Jiz ocisténa o poplatky spojené s investici.

Logickou obavou a argumentem klienta vSak pravdépodobné bude fakt, ze
prodlouzenim doby splatnosti se podstatné navysi suma zaplacenych troku
bance. Tento fakt je samozifejmé nemozné vyvratit, mizeme se vSak podivat, ¢i

je skutecné suma zaplacenych urokl o tolik vyssi a ¢i se timto stava nabizena

varianta pro klienta ekonomicky nevyhodnou.
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Tabulka 6 Porovnani variant

Varianta 1 — kratka splatnost

Varianta 2 — dlouha splatnost

Konec¢né naspofend suma

1263 762,462 K¢

1 842 742,943 K¢

Celkové zaplacené uroky

929 581, 64 K¢

1354 342,64 K¢

Naklady na investici

19 226 K¢

14 430 K¢

V konecné disledku tedy klient v navrhované varianté zaplati 0 419 965 K¢
vice bance, nez vprvni varianté, avSak zaroven je schopny naspofit
0 578 980,48 K¢ vice. Navrhovand strategie je tedy pro klienta finan¢né vyhod-
néj8i. Zaroven tak klient dosdhne vys§Siho komfortu béhem spléceni. Za danych
okolnosti se klient totiZ vystavuje menSimu riziku nesplaceni uvéru naptiklad
k dobé& nemoci ¢i jiné neekané udalosti, kterd zpisobi vypadek jeho ptijmu. Do
naspofené sumy je mozno kdykoliv vstoupit a v ptipadé nutnosti prostiedky vy-
uzit at’ jiz na splaceni uvéru tak na jiné potteby klienta.

Z pohledu klienta se tedy jedna o vyhodné nastaveni danych sluzeb. Vzhle-
dem ke zvySené sumé zaplacenych urok a dal$i dobé¢ splatnosti, tedy dalsi dobe

vztahu s bankou se jedna také o vyhodnou strategii z pohledu banky.

Klienta samoziejmé¢ pravdépodobné zaujme také prasecik kiivek, kdy
vlastné dochdzi k tomu, Ze naspofend suma se presn¢ rovnd zlstatku uvéru.
V dané situaci by klienta rozhodné ldkala mySlenka Gvér naspofenymi pro-
sttedky splatit. Podivejme se tedy jesté i na variantu, ze by klient vér v 24 roce
chtél splatit a dale pokracoval se spofenim celé uvolnéné sumy. Vyplatil by se
mu tento krok finan¢né, €1 by se jednalo pouze o psychologické placebo ve stylu

,J1Z nejsem zadluzeny*?
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Vyvoj financi klienta
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Obr: 23 Vyvoj financi klienta p¥i pired¢asném splaceni

Na obrazku vyse vidime, jak by vypadala situace klienta, ktery predcasné
splatil sviij hypote¢ni uvér v momenté, kdy naspofil danou castku, coz je dle
vypo¢tu na konci 24 roku. Celkova naspofend suma by byla vysSi nez
1 500 tis. K¢. Zaroven by vSak také klesla suma zaplacenych urokt oproti druhé

variante.

Porovnejme tedy 1 tfeti nabizenou variantu.

63



Tabulka 7 Porovnani vS§ech moznych variant

Varianta 1

kratka splatnost

Varianta 2

dlouha splatnost

Varianta 3

predCasné splaceni

Konec¢na

naspofena suma

1263 762,462 K&

1 842 742,943 K&

1 630 349,778 K¢

Celkové¢ zaplacené

uroky

929 581, 64 K¢

1354 342,64 K¢

1 188 799,75 K&

Néklady na

19 226 K¢ 14 430 K¢ 21 149 K¢

investici

Pokud by tedy klient, piijal nabizenou variantu a na konci 24 roku se roz-
hodl piedcasné uvér splatit, zaplatil by oproti svému piivodnimu zaméru na na-
kladech o 261 141,11 K¢ vice. Zaroven by vSak uvér splatil o rok dfive a jeho
naspofend suma v daném horizontu by byla o 366 587,316 K¢ vyssi.

Z pohledu banky je i tato varianta nakladové vyhodna. Jeji pfijmy z po-
platkti budou 1 pii pfedCasném splaceni uvéru vyssi, nez by tomu bylo v piipadé
ptivodniho zdméru klienta a zaroveini dojde v uvolnéni prostfedkli k nabidce dalsi

hypotéky pro nové zajemce.

6.1.2 Masovy segment shrnuti

V ptedchozi kapitole byla navrZena novéa marketingova strategie pro prodej hy-
pote¢nich uvéri pres distribuéni kandl CSOB. Model pracuje s praimérmym kli-
entem trhu, ktery mé primérny piijem a z4dd pramérnou vysi hypotecniho
uvéru. Dale pfedpokladame, ze klient nemé zadné dalsi zavazky.

Byla navrzena kombinace Uvérového a investi¢éniho produktu v takové
mife, kdy tato forma je ndkladové vyhodna jak pro klienta, tak také vynosové

vyhodné pro banku.
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Strategii je mozné vyuzit ve dvou formach. Prvni forma je navrzena strate-
gie maximalni splatnosti hypote¢niho uvéru v kombinaci se spofenim ¢astky,
ktera je dand rozdilem splatek danych variant. Pii ocekavaném zhodnoceni
4 % p.a. byla klientovi pfedstavena varianta, kdy mé po 35 letech nejen splaceny

svlj zavazek ale zaroven slusné naspofeno.

Druha forma pocita s variantou, ze klient neni ochotny se vzdat co nejdii-
ve¢j$iho splaceni tvéru. Piedpokladame tedy, ze v momenté, kdy dosahne uspo-
fend suma zustatkové sumy uvéru, klient prosttedky pouzije na vyrovnani za-
vazku a déle pokracuje ve spofeni celé sumy dané souctem uvolnéné splatky
a puvodniho spofeni. I zde bylo vypoctem prokazano, Ze pro klienta je lepsi na-
vrhovand varianta. Piestoze o néco vice pieplati na trocich Gvér v konecném
dasledku splati dfive, nez by mohl prvni variantou. Zarovei na daném ¢asovém

horizontu uspofti vétsi sumu.

Obé¢ navrzené strategie jsou vyhodné pro ob¢ strany, zaroven vSak také obé
zucCastnéné strany ziskaji jisty komfort béhem zavazku. Klient 1 banka ziskaji
vEtsi jistotu, Ze bude schopen splacet sviij Uvér 1 v ptipadé nenadalého vypadku
piijmu, a to napiiklad pravé z tvotené investicni rezervy. Dale také ziska klient
vEtsi volnost vlastniho rozpoctu a miiZze naspotfené sumy vyuzit na nakup dalSich
potiebnych véci, dovolené ¢i drobné opravy bydleni.

Pro dany segment nebylo pouzito urokové zvyhodnéni za sjednédni inves-
ticniho produktu. K tomuto kroku jsem se neuchylila pfedevsim z diivodu jasné
vyhodnosti nabizenych feSeni ale také z toho diivodu, ze v masovém segmentu
se jedna spise o nizs§i objemy hypoték a klienty s niz§im ptijmem. Efekt toho, ze
vznikla omezeni CNB se tak promita i do toho, Ze klienti s niz&imi p¥ijmy ztraci
tendence vyjednavani o urokové sazb¢ a davaji prednost tomu, Ze jim bude uvér
poskytnut. V daném segmentu tedy po upravach CNB neodekavam takovy kon-
kuren¢ni boj jako tomu mtize byt pravé v segmentu Premium. Zaroven segment
Premium by m¢l vzdy dostat vyhodnéjsi nabidky nez masovy segment, a tedy
poskytnuti slevy masovému segmentu by mélo znamenat poskytnuti vyssi slevy

segmentu Premium a tedy zvySeni nakladi banky a tim snizeni jejich zisku.
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6.1.3 Doporuéeni pro segment CSOB Premium

Druhou cilovou skupinou definovaného navrhu feseni je segment CSOB Pre-
mium. Jedna se o velmi bonitni skupinu klientt, kteti maji zpravidla pfijem nad
50 000 K¢ ¢istého na svlij bézny tcet ¢i maji vici bance zdvazek minimalné ve
vysi 3 mil. K¢. Hlavni cilovou skupinou budou opét mladi lidé do 35 let véku,
avSak navrzZena strategie je uplatnitelnd i na starsi klienty, vZzdy s ohledem na

dobu splaceni.

V daném cilovém segmentu se také da predpokladat, ze klient bude moci
spofit 1 nad ramec navrzené ¢astky avSak modelové budeme postupovat stejné
jako pro masovy segment.

Pro prezentaci ndvrhu volim spodni hranici pfijmu, ktery je kritériem pro
vstup do segmentu, tedy 50 000 K¢ ¢istého mésicné. Da se predpokladat, ze kli-
enti v dané cilové skupiné budou mit vyssi naroky na bydleni a jejich vyse uvéru
tedy bude znacné¢ vyssi nez je tomu u masového segmentu. K vypoctim pouziji
vysi hypotecniho tvéru 5 mil. K¢. Dana vySe je maximalni pro ziskdni hypotec-
niho uvéru za pomoci tzv. predschvalenych limiti, tedy bez dokladani ptijmau.

Jak jiz bylo zminéno, CSOB Premium je typické predeviim svymi nadstan-
dardnimi sluzbami a nabidkami pro své¢ klienty oproti bézné klientele. S ohledem
na tento fakt feSeni pfichazi se slevou z Grokové sazby za sjedndni nabizené

kombinace investi¢niho a hypote¢niho produktu ve vysi 0,2 % p.a..

Pro danou modelaci tedy mame klienta s piijmem ve vysi 50 000 K¢ mé-
si¢n€. Jeho maximalni vySe véru dle nafizeni tedy muaze byt az 5,4 mil. K¢ coz
v poradku koresponduje s vybranym modelem Gvéru ve vysi 5 mil. K¢. Takovy
klient miize splacet maximaln¢ 22 500 K¢. Pro danou cilovou skupinu jsme zvo-
lili zvyhodnéni trokové sazby o 0,2% p.a., tedy vysledna sazba pro model bude

2,71% p.a. za podminek, Ze si klient zvoli ndmi navrhovanou variantu.

Pro ptehlednost nize uvadim vSechny dosud zjisténé parametry, se kterymi

budeme pracovat.

66



Tabulka 8 Vstupni parametry Premium

Parametr Hodnota
Urokova sazba 2,71 % p. a.
Max. vySe splatky 22 500 K¢

Max. vySe uvéru

5400 000 K¢

Zvolena vyse avéru

5000 000 K¢

Splatnost

Co nejkratsi

Max. délka uveéru

35 let

Ptedpokladame tedy, ze nas v bance navstivi prémiovy klient s pfijmem

50 000 K¢ a bude pozadovat vytizeni hypotecniho uvéru ve vysi 5 mil. K¢ s co

nejkratsi splatnosti.

Prémiovy bankéf na zakladé pozadavki klienta navrhne kalkulaci pro dany hy-
potecni uvér. Klient by tedy takovy hypotecni uvér splacel po dobu 26 let s me-
si¢ni splatkou 22 863,95 K¢. Klient by tedy 26 let splacel své bydleni za uroko-
vou sazbu 2,91% p.a., teprve poté by se uvolnila splatka jako CF naptiklad pro

spofeni. Pokud se tedy zaméfime na vyhled na nésledujicich 35 let situace kli-

enta by vypadala takto:
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Obr: 24 Vyvoj financi klienta Premium

Navrh alternativniho feseni pro klienta:
Navrhovanou strategii pro banku je cil, ukazat klientovi vyhody pravidel-

ného investovani v kombinaci s delsi splatnosti hypotéky. Premium bankéf tedy
vytvoii model, jak by stejnych 35 let vypadalo v ptipad¢, ze klient splaci uvér
a zaroven spoii do podilového fondu s primérnym vynosem 4 % p. a. a ziskal

za sjednani tohoto produktu slevu 0,2% p.a..

Model klienta by se tedy zménil nasledovné:

Tabulka 9 Porovnani variant

Klientiv zamér Navrhovana strategie
Splatnost hypotéky 26 let 35 let
Vyse splatky 22 863, 95 K¢ 18 442,48 K¢
Doba spoteni 9 let 35 let
Urokova sazba 2,91 % p.a. 2,71 % p.a.
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Uvedena tabulka ukazuje, ze prodlouzeni doby splatnosti na 35 let by pro
klienta znamenalo snizeni splatky o 4 421,47 K¢. Tyto prosttedky by mohl dale

vyuzit pro spoieni, jeho situaci znazoriuje nasledujici obrazek.

Graf vyvoje financi po zméné
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Obr: 25 Vyvoj financi po zméné

Pfijetim navrhované strategie by klient docilil toho, ze bude mit po 35
letech splaceny hypote¢ni tvér a zaroven naspofenou sumu ve vysi piesahujici
4 mil. K¢. Pokud by se klient drzel vlastniho planu, naspofit by dokazal pouze
necelych 2,9 mil. K¢.

Navrhované strategie opéct pocitaji se vstupnim poplatkem ve vysi 1,5 %.
Nyni se opét podivame na ekonomickou vyhodnost prezentovaného feSeni jak

ze strany klienta, tak ze strany banky.
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Tabulka 10 Porovnani variant Premium

Varianta 1 — kratka splatnost

Varianta 2 — dlouha splatnost

Konec¢né naspofend suma

2 866 890,9 K¢

4010 579,75 K¢

Celkové zaplacené uroky

2 133 552,48 K¢

2745 841, 6 K¢

Naklady na investici

37039, 599 K¢

27 855, 261 K¢

Pokud se tedy podivame na porovnani obou variant v ndmi navrhované va-
rianté klient zaplati na ndkladech bance o0 547 394,26 K¢ vice. TentyZ klient vSak
zaroven zvladne z dostupnych prostiedkti naspofit pres 4 mil. K¢, tedy
o 1 143 688,85 K¢ vice. Navrhovana strategie je tedy pro klienta jednoznacné
vyhodna z finan¢niho hlediska. Dale mu varianta pfinasi vétsi moznosti pokryti
vypadku ptijmu ¢i neoc¢ekdvanych vydaji.

Z pohledu banky se taktéz opé€t jedné o vyhodnou strategii. Nejen, ze klient
bude pravdépodobné v bance mnohem déle, snizi se také jeho pravdépodobnost
odchodu pfi refixaci a zaroven banka ziska vice o nez 547 tis. K¢ od klienta vice
nez v prvni varianté.

Jako posledni se opét podivame na variantu, kdy by klient souhlasil s navr-
zenou variantou prodlouzeni Gvéru a spofeni ale zaroven by preferoval pred-
Casné splaceni. Klientovi by se povedlo splatit uvér na konci 25 roku, tedy opét
by se pozadovana splatnost snizila o rok oproti prvni varianté. Déle by pak klient

pokracoval od 26. roku se spofenim sumy 22 863,95 K¢.
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Vyvoj financi klienta

6 000000,00
5000000,00
4 000 000,00
3 000000,00
2 000 000,00

1000 000,00

Zustatek uvéru / naspofena suma

0,00

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35
Cas

Obr: 26 Vyvoj financi klienta p¥i pired¢asném splaceni

Obrazek vySe zobrazuje, jak by se vyvijela finan¢ni situace klienta za
predpokladu, Ze by se rozhodl po naspoteni dostatecné sumy uvér splatit. Na-
spofend suma by v tomto ptipadé presahla ¢astku 3,3 mil K¢. Dale by doslo ke
sniZzeni sumy zaplacenych turokl oproti prvni varianté a zkraceni doby splaceni.

Nabizi se tedy porovnani vSech variant:
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Tabulka 11 Porovnani v§ech variant — Premium

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3

kratké splatnost | dlouha splatnost | ptedcasné splaceni

Konecéna

naspofena 2866 890,9 K¢ | 4010579,75 K¢ | 3333 956,85 K¢

suma
Celkové
2133 552,48
zaplacené K 2745 841, 6 K¢ 2469 412,34 K¢
¢
uroky
Néklady na
] o 37 039 K¢ 27 855, 261 K¢ 61 051,725 K¢
1nvestici

V ptipadé¢, Ze by se klient rozhodl pro nabizenou kombinaci uvéru a spotenti
a na konci 25. roku se rozhodl uvér splatit, byla by tato varianta pro n¢j
0 359 872,585 K¢ drazsi nez plivodni zdmér. Berme ale opé€t v potaz, Ze tivér by
splatil o rok diive nez puvodné¢ zamyslel a za danou dobu by naspofil
0 467 065,95 K¢ vice.

I z pohledu banky se jednd o vyhodnou variantu. Zaplacené naklady klien-
tem budou 1 pfes poskytnutou slevu z trokové sazby vyssi nez v prvni varianté
a zaroven se vytvori prostor pro poskytnuti ptipadného dalsiho ivéru na novou

nemovitost.
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6.14 CSOB Premium shrnuti

V minulé podkapitole byla navrzena nova marketingova strategie k prodeji
hypote&nich Givér pro segment CSOB Premium se zaméfenim na mladé do 35
let véku. Strategie vychazi z predpokladu minimalniho pfijmu pro danou sluzbu,
maximalni vysi hypote¢niho Gvéru bez dokladani pfijmu a slevou z primérné
sazby 0 0,2% p.a. Pfedpokladame, ze klient nema zadné dalsi tivérové zavazky.

Myslenka vyuziva kombinace investi¢niho a ivé€rového produktu na dlou-
hodobém horizontu. Nabizena varianta byla nakladové otestovana jak z pohledu
klienta, tak z pohledu finan¢niho tstavu

Jsou nabidnuty dvé varianty feSeni. V prvnim z nich klientovi nabizime
moznost prodlouzit aver a soucasné po celou dobu spofit zbyvajici ¢astku, kterd
je dana rozdilem nové splatky a piivodné ocekavané. Takovy klient za 35 let
splati hypotecni uvér a naspoii si na dalsi vydaje. Druhd varianta predpoklada
touhu klienta co nejdiive tver splatit. Po naspoteni dostatecné sumy pro splaceni
uvéru dojde k jeho splaceni a dale spofeni celé uvolnéné sumy splatky. I tato
varianta je vyhodna pro ob¢ zac¢astnéné strany. Navrzena strategie pfindsi nejen
finan¢ni vyhody pro ob¢ strany ale zaroven vnasi vyssi miru bezpecnosti jak pro
banku, tak klienta. Klient jiZ nemusi dlouho dobu posilat své maximum bance
na hypotec¢ni splatky a nemoct si dovolit dalsi vydaje. Vzhledem k flexibilité
investice je mozné nasporenou ¢astku kdykoliv vybrat a libovolné vyuzit k uce-
Iim klientem preferovanym.

Segment CSOB Premium je typicky svymi nadstandardnimi sluzbami pro
jeho klienty oproti klientele béZné. Z tohoto diivodu bylo pro danou cilovou sku-
pinu vyuzito urokové zvyhodnéni ve vysi 0,2% p.a.. Pfedpokladadme, ze klienti
s vysSimi piijmy vykazuji vyssi pravdépodobnost schvaleni iivéru, ocekavaji vy-
hodné;si podminky nez bézny klient a tak je pro banku prioritni cilovou skupinou

kde je nutné posilit konkurenceschopnost.
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7 Zavér

Hypotecni trh jako jedno z nejaktualngjSich témat této doby se stal hlavnim té-
matem této diplomové prace. S teoretickou podporou dostupné literatury, inter-
netovych zdroji a metodické podpory bylo mozné vyuzit statistické metody pro

analyzu stavajici situace trhu, ktera byla nasledné vyuzita pro navrzeni strategie

pro konkrétni banku.

V prvni Casti vlastni prace byl za pomoci dostupnych dat sestaven model
vyse prodeje novych hypotecnich Gveri na ¢eském trhu. Byly provéfeny pode-
zielé promeénné a jejich vliv na vysvétlovanou proménnou. Nevyznamné pro-
ménné byly z modelu odstranény. Za pomoci statistické, ekonomické a ekono-
metrické analyzy byl model ovétren a konstatovan za vydatny, nestranny a nevy-
chyleny odhad ze v§ech moZznych modeli.

Ziskany model byl pouzit pro vytvoreni predikce prodejlii na nasledujicich
5 let. S ohledem na dostupnost novych dat, byl tento odhad porovnan s novymi
daty a bylo zjisténo, ze vliv nové regulace zpiisobuje, Ze realné prodeje se pohy-
buji spise ve spodni hranici predikéniho intervalu.

Na zaklad¢ skutecnosti ziskané z analyzy dat, kterd byla kompletné zpraco-
vana v programu Gretl, byl vytvofen navrh nové strategie pro prodej hypotec-
nich uvéra. Navrzena doporuceni se d€li na dvé dil¢i. Prvni doporuceni se za-
byvé cilovou skupinou, ktera je v ohrozeni poskytnuti ivéru, zaroven se také
jedna o nizsi objemy uvéri nez v druhém ptipadé. Pro prvni variantu bylo tedy
pouze sestaveno doporuceni ve forme zvyseni doby splatnosti uvéru a adekvatni
kombinace s investi¢énim produktem. Pfedstavené varianty byly ovéfeny z hle-

diska vyhodnosti pro klienta 1 banku.

Druhé doporuéeni bylo sméfovano na exklusivni klientelu CSOB Premium.
Klienti této sluzby oCekavaji nadstandardni péci ale také nabidky. Z tohoto di-
vodu byla pro danou modelaci zvolena sleva z urokové sazby za sjednani kom-
binace téchto produktii. Pfedstavena varianta cili pfedev§im na mladé lidi do

35 let, s nadstandardnimi pfijmy. Tato klientela je pro banku dlouhodobé velmi
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zajimava a prioritni. Také druhé navrzené doporuceni bylo provéieno na jeho

vyhodnost pro ob¢ zucastnéné strany.
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Data
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A Data

Neza-
Objem Sazba méstna- Nové

Time hypo hypo Inflace nost Mzda Index byty Objem SS | Sazba SS

2004-Q1 4217,4 4,9 2,3748 8,4113 16231| 121,567 6 099 2866,5 5,82
2004-Q2 5125,7 4,71 2,584 8,432 17223 | 125,693 5988 3265,1 5,49
2004-Q3 4374,9 5,09 3,1061 8,2211 17190 110,93 7 845 3518,1 5,48
2004-Q4 4635,7 4,84 2,9754 8,2236 19183 120,07 12 336 3510,4 5,53
2005-Q1 3659,3 4,34 1,6027 8,073 17067 | 105,788 6 452 3369,3 4,98
2005-Q2 5239,2 3,94 1,5533 8,0276 18112| 101,336 6 068 4580,5 5,12
2005-Q3 5411,6 3,84 1,841 7,7917 18203 | 108,031 8457 3673,2 5,08
2005-Q4 5914,7 4,12 2,4288 7,8155 19963 | 96,2062 11 868 3636,1 4,97
2006-Q1 7232,2 4,31 2,8643 7,7003 18270| 107,393 6929 3523,3 4,96
2006-Q2 10570,8 4,14 2,8524 7,2781 19300| 85,4977 5188 3736,4 4,86
2006-Q3 9128,5 4,33 2,9581 7,0335 19305| 71,3746 6 049 3119,8 4,78
2006-Q4 10234,3 4,48 1,4718 6,5775 21269| 101,314 12 024 3235,9 4,76
2007-Q1 10373,4 4,37 1,4931 5,8141 19687 120,32 8 337 4225,9 4,8
2007-Q2 15009,4 4,54 2,4518 5,4546 20740| 130,262 6 758 4755,3 4,68
2007-Q3 9147 5,09 2,5938 5,1252 20721 | 144,338 8731 5103,3 4,64
2007-Q4 12259,4 5,3 4,8751 4,8867 22641 | 148,229 17 823 4252,8 4,82
2008-Q1 8407,6 5,52 7,4354 4,5209 21632| 108,792 9070 5096,7 4,92
2008-Q2 10344,7 5,54 6,787 4,3377 22246| 108,864 7 357 4838,8 5
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Data

84

2008-Q3 8929,6 5,74 6,6122 4,2703 22181| 109,483 9559 5364,1 5,05
2008-04 8347,2 5,69 4,6485 4,4391 24309| 69,5394 12 397 4175,8 5,09
2009-Q1 7095,6 5,68 2,1095 5,5269 22108 102,69 9314 5142 5
2009-Q2 8099,6 571 1,396 6,4877 22796 | 105,614 7770 5363,9 5,04
2009-Q3 7124,8 571 0,1094 7,2782 23091| 91,2229 8720 4743,5 5,04
2009-04 7652,3 5,66 0,4772 7,3488 25418 | 102,219 12 669 3848,8 511
2010-Q1 7107,7 54 0,6524 7,7081 22738 | 98,7653 9199 4425,7 5,17
2010-Q2 7755,8 5,01 1,2681 7,3238 23504 | 89,0734 6921 3891 5,13
2010-Q3 7644,4 4,65 1,9315 7,0976 23600| 85,0344 7415 3429,9 5
2010-04 8720,6 4,4 2,046 6,9867 25591| 101,879 12 907 2560,2 4,93
2011-Q1 9143 4,32 1,7645 6,8665 23372 66,442 6112 3336,7 4,85
2011-Q2 10146,2 4,23 1,7531 6,9052 24116 | 77,9223 5393 3030 4,77
2011-Q3 9418,1 4,04 1,7876 6,5536 24107 | 89,2245 6616 2599,2 4,68
2011-04 12915 3,72 2,3631 6,5169 26211| 81,4209 10 509 3771 4,47
2012-Q1 10362 3,75 3,6447 6,8034 24131| 101,931 6 230 2031,6 4,62
2012-Q2 11473 3,71 3,3755 6,8847 24627 | 126,442 6 819 2497,2 4,44
2012-Q3 9494,8 3,59 3,2666 6,9619 24439 | 104,368 6 905 1347,5 4,67
2012-04 13289,3 3,28 2,8681 7,2596 27055| 90,5224 9513 2272 4,47
2013-Q1 11963,7 3,28 1,8095 7,1461 23985| 103,387 6441 2305,5 4,55
2013-Q2 15125,7 3,06 1,5306 6,9411 24877 | 77,8707 5310 2379,9 4,38
2013-Q3 13302,2 3,1 1,2585 6,9405 24735| 89,0659 6 150 2197,3 4,47
2013-04 13508,7 3,15 1,1561 6,7828 26525 77,126 7 337 3019,4 4,26
2014-Q1 16074,8 3,1 0,1677 6,5073 24931| 92,5012 5958 2714,6 4,44
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2014-Q2 17021,4 2,95 0,1675 6,2167 25569 | 87,5141 4647 2926,3 4,48
2014-Q3 16472 2,77 0,6046 5,8805 25279 | 102,244 6 288 2920,9 4,37
2014-04 16366,4 2,57 0,437 5,8288 27261| 96,2382 7061 2781,9 4,26
2015-Q1 18548,9 2,38 0,1004 5,7327 25497 | 104,397 6220 2912,4 4,42
2015-Q2 21418,4 2,25 0,6689 5,0927 26408 | 119,389 5548 3467,1 4,07
2015-Q3 18772,1 2,3 0,3673 4,8185 26163| 96,5172 6 069 3363,3 3,99
2015-04 20447,8 2,22 0,1004 4,5408 28258 102,79 7 258 3146,2 4,16
2016-Q1 22288,4 2,16 0,4682 4,1792 26683 | 99,3087 6177 1954,3 4,36
2016-Q2 28450,1 2,07 0,2658 4,0489 27452 | 109,247 6 061 2659,1 4,12
2016-Q3 25363,8 2 0,5323 3,9491 27396 | 101,022 6131 2555,2 3,92
2016-04 23321,5 1,96 1,4711 3,6343 29491| 123,354 8953 1790,9 4,13
2017-Q1 27014,1 2,06 2,4301 3,3119 27880| 94,0586 5810 3095,4 3,64
2017-Q2 28303,9 2,11 2,22 3,0501 29335| 115,196 6 982 3332,6 3,59
2017-Q3 22351,6 2,12 2,548 2,7533 29058 | 113,897 6 983 2710,9 3,59
2017-04 26178,5 2,22 2,603 2,4454 31661 | 98,2241 8 794 2683,7 3,44
2018-Q1 26352 2,41 1,8525 2,3176 30267| 118,881 6 907 3105,1 3,48
2018-Q2 27138,2 2,43 2,269 2,2491 31851| 114,666 8 006 3649 3,57
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