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Úvod

Tématem předkládané bakalářské práce je hodnocení vývoje hypotečního trhu v ČR od roku 2005 do roku 2011. Toto zhodnocení bude provedeno analýzou, která 
se zakládá na hodnotách vybraných ekonomických ukazatelů. Nebude tedy provedena komplexní analýza hypotečního trhu, která by zahrnovala i řadu dalších ekonomických faktorů, se kterými zde nepočítá. Analyzovány budou pouze ty faktory, které mají přímou vazbu na stanovený cíl práce a mohou potvrdit či vyvrátit uvedené pracovní hypotézy.










Cílem mé bakalářské práce je tedy provedení analýzy vývoje hypotečního trhu v České republice v letech 2005 - 2011 na základě hodnot vybraných ekonomických ukazatelů. 










Tento cíl bude dosažen splněním dílčího cíle, kterým je:
· Analyzování vlivu vybraných ekonomických faktorů změnu počtu poskytnutých hypotečních úvěrů v časové řadě od roku 2005 do roku 2011.

Cíle bude dosaženo vyvrácením či potvrzením takto stanovených hypotéz:
1. Počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, snižuje-li se míra nezaměstnanosti.
2. Počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, jestliže roste měsíční hrubá mzda.
3. Počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, jestliže se zvyšuje hrubý domácí produkt.
4. Počet poskytnutých hypotečních úvěru obyvatelstvu roste, jestliže klesá úroková sazba hypotečních úvěrů.


Tyto hypotézy budou prokázány nebo vyvráceny statistickou analýzou, která 
má prokázat intenzitu závislosti mezi počtem poskytnutých hypotečních úvěrů 
a vybranými proměnnými ve výše uvedené časové řadě. Veškeré hodnoty, se kterými bylo pracováno v rámci regresní a korelační analýzy jsou veřejně dostupné 
na oficiálních webových stránkách České národní banky, Českého statistického úřadu 
a Ministerstva pro místní rozvoj.







Ve smyslu výše uvedených cílů bude bakalářská práce rozdělena do pěti kapitol. V první kapitole vymezím pojmy týkající se problematiky hypotečního trhu. Zaměřím se na vznik hypotečního trhu v České republice a jeho legislativní vývoj do roku 2011, popíšu finanční instrumenty hypotečního trhu, zejména hypoteční úvěr. Druhá kapitola bude pojednávat o vybraných ekonomických veličinách. Bude zde vymezena  podstata těchto veličin a jejich vývoj v časových řadách. V další části bude uvedená metodika výpočtů korelační a regresní analýzy. Čtvrtá a pátá kapitola představují vyvrcholení celé práce ve smyslu zpracování dat jednotlivých proměnných a jejich měření pomocí statistických nástrojů ekonomického výzkumu - korelační a regresní analýzy v programu MS Excel 2003.
TEORETICKÁ ČÁST

1 Hypoteční úvěr

1.1 Hypoteční bankovnictví

Mnozí autoři se shodují, že hypoteční bankovnictví na území našeho státu má dlouhou historii.









Například Poláková (2006)
 zmiňuje, že hypoteční bankovnictví v ČR má tradici 
už v 19. století, kdy na našem území začalo fungovat několik hypotečních bank.

V této době se jednalo o království české nebo později o nově vzniklý stát ve 
20. století - Československo. V názvu mé práce je uvedeno hodnocení hypotečního trhu v ČR, takže zde nebude popsána historie hypotečního bankovnictví v českých zemích, nýbrž se v této práci budu věnovat hypotečnímu bankovnictví v samostatné České republice. Z historie zmíním jen fakta, která z pohledu vymezených cílů práce považuji 
za důležitá. 











Prvním bodem je transformace centrálně plánované ekonomiky v porevolučním Československu na ekonomiku tržní, jejíž podstatou je vytváření ceny při volném střetávání nabídky a poptávky. 






Friedman (1994)
 uvádí, že existence svobodného trhu potřebuje ke svému fungování vládu, která určuje pravidla hry a je soudcem zajišťujícím jejich dodržování.
1.2 Právní úprava hypotečního úvěru do roku 2004


V článku
, publikovaném v době, kdy uplynulo 15 let od této transformace, autor uvádí, že zde existovala skupina ekonomů, která nechtěla spěchat s touto přeměnou 
a chtěla nejdříve vytvořit vhodný zákonný rámec.




Hypoteční bankovnictví se v České republice začalo rozvíjet zároveň se vznikem samostatného českého státu
. Hypoteční podnikání v té době upravovala legislativní pravidla, která byla přejata z dob fungování Československého státu. V platnosti byl zákon č. 530/1990 Sb., o dluhopisech, který upravoval podstatu hypotečních úvěrů 
a s nimi související pojem hypotečních zástavních listů v §14 - §17. 



Podle Dvořáka (2005)
 nebyly vytvořeny další podmínky, které by rozvoj hypotečního bankovnictví umožňovaly - především nebylo dostatečně upraveno zástavní právo a způsob jeho realizace, neexistovala státní podpora hypotečního úvěrování a nebyl dostatečně rozvinutý kapitálový trh, což omezovalo emisi hypotečních zástavních listů.








Zákonodárci vyřešili tuto situaci přijetím zákona č. 84/1995 Sb., který mimo zákona č. 530/1990 Sb., o dluhopisech měnil a doplňoval některé další zákony, které byly nutné k zajištění fungování hypotečního podnikání. Celkem došlo k novelizaci těchto 5 zákonů:

· Zákon č. 530/1990 Sb., o dluhopisech.
· Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník.
· Zákon č. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnání.
· Zákon č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád.
· Zákon č. 21/1992 Sb., o bankách.

Dušek a Kos (2001)
 v úvodu své publikace podotýkají že Česká republika vyjádřila přijetím této novely, jako první z reformních zemí střední a východní Evropy, svou připravenost znovu zavést do svého právního řádu úpravu umožňující financovat nemovitosti pomocí hypotečního úvěrování.







V roce 1995 byla udělena licence k poskytování hypotečních úvěrů jako první Českomoravské hypoteční bance, a.s. O rok později se počet těchto bank rozrostl 
na sedm a jejich počet se dále zvyšoval.
Graf č. 1: Vývoj počtu bank poskytujících hypoteční úvěry.
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Z grafu je patrné, že v současnosti nabízí hypoteční úvěry v České republice 
17 bank a poboček zahraničních bank. 






Jak ale Hyblerová (2011)
 uvádí, téměř devadesáti procentní podíl nově poskytnutých hypotečních úvěrů mají na svědomí pouze 4 banky - Hypoteční banka, Komerční banka, Česká spořitelna a Raiffisenbank.



V novelizovaném zákoně byl hypoteční úvěr definován jako: „úvěr, který je poskytnut na investice do nemovitosti na území České republiky nebo na její výstavbu či pořízení a jehož splacení je zajištěno zástavním právem k této nebo jiné nemovitosti na území České republiky.“ 









Dle této legislativní úpravy:

· Byl tehdy hypoteční úvěr účelový úvěr. Z toho vyplývá, že pokud nebyl poskytnutý úvěr, i přes své zajištění zástavním právem, využit na zákonem vymezené účely, nejednalo se o hypoteční úvěr.
· Se zastavená nemovitost musela nacházet na území České republiky.

Jestliže došlo k novelizaci zákonů, i když ku prospěchu rozvinutí hypotečního trhu v tak krátké době, můžeme konstatovat, že vytvoření stabilního legislativního rámce nebylo zpočátku příliš úspěšné.
1.3 Právní úprava hypotečního úvěru od roku 2004 

Další legislativní vývoj v oblasti hypotečního bankovnictví přinesl rok 2004. V tomto roce se Česká republika stala členem mezinárodní organizace Evropské unie. Tímto krokem došlo i ke změně v právní úpravě českého hypotečního bankovnictví. Byl zrušen dosavadní zákon
 upravující podstatu hypotečního úvěru a ke dni 1. 5. 2004 nabyl účinnosti nový zákon
.







Hypoteční úvěr je zde vymezen jako: „úvěr, jehož splacení včetně příslušenství 
je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se považuje 
za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků zástavního práva.“
 



Na tuto definici navazuje odstavec (4): „Nemovitost podle odstavce 3 se musí nacházet na území České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor.“







Z toho vyplývá, že:

· Od účelovosti hypotečního úvěru bylo upuštěno a hypotečním úvěrem je i úvěr neúčelový zajištěný zástavním právem.
· Zastavená nemovitost se už nemusí nacházet pouze na území České republiky
.
· Účel úvěru nemusí, ale může být investice do nemovitosti,  ale tato nemovitost se již nemusí podle nového znění nacházet na území ČR
.
· Zůstává tak jediná charakteristika hypotečního úvěru, kterou je jeho splácení, které je zajištěno zástavním právem k nemovitosti.


Revenda (2005)
 uvádí, že i když už hypoteční úvěr není účelově vázán, v praxi zcela převládají hypoteční úvěry poskytované jako účelové na financování bytových potřeb. 










Toto konstatování můžeme doložit tabulkou, ze které je patrné výše uvedené tvrzení. Je to proto, že tradice poskytování hypotečních úvěrů za účelem financování bytových potřeb stále přetrvává. 
Tabulka č. 1: Podíl PHÚ na bydlení na celkovém PHÚ.
	Rok
	Celkový PHÚ poskytnutých za příslušný rok [ks]
	Celkový PHÚ poskytnutých na bydlení za příslušný rok [ks]
	Podíl PHÚ na bydlení na celkovém PHÚ poskytnutých příslušný rok [%]

	
	
	
	

	2005
	52 338
	47 441
	90,64

	2006
	69 189
	62 953
	90,99

	2007
	85 757
	77 915
	90,86

	2008
	69 670
	57 165
	82,05

	2009
	45 229
	40 022
	88,49

	2010
	52 048
	46 382
	89,11

	2011
	72 721
	65 608
	90,22



Zdroj: vlastní zpracování na základě údajů Ministerstva pro místní rozvoj
.


Dle Dvořáka (2005)
 mohou hypoteční úvěry poskytovat všechny banky na základě udělené bankovní licence, protože poskytování úvěrů je jedním z definičních znaků
 bank. V zákoně
 není definováno, že k poskytování úvěrů je třeba licence, takže hypoteční úvěry mohou teoreticky poskytovat i nebankovní instituce. 
1.4 Produkt hypotečního úvěru v obchodních bankách

Zákon
 vymezuje banky jako akciové společnosti se sídlem v České republice, přijímající vklady od veřejnosti a poskytující úvěry. Tyto činnosti provádějí prostřednictvím svých produktů.






Revenda (2005)
 podotýká, že vzhledem k rozmanitosti a velkému počtu bankovních produktů není jejich systematizace snadnou záležitostí. 



Toho doplňuje Dvořák (2005)
 svým tvrzením, že v praxi nejsou hranice mezi skupinami produktů zcela ostré. Je to dáno tím, že produkty se vzájemně doplňují, prolínají a mnohdy i podmiňují.
1.4.1 Členění produktů z pohledu banky

Toto členění je založeno na vymezení bankovních produktů podle kritéria, jak se který produkt odráží v její bilanci.
· Aktivní bankovní obchody - jsou jimi takové bankovní obchody, které se odrážejí na aktivní straně bilance banky. Banka v těchto obchodech vystupuje v pozici věřitele, kdy poskytne finanční prostředky svým klientům
.
· Pasivní bankovní obchody - jsou protiváhou aktivních obchodů banky 
a projevují se na pravé straně její bilance. Banka vystupuje v pozici dlužníka, kdy získává přebytečnou likviditu od svých klientů, čímž ji vznikají závazky. Bance vznikají zdroje k podnikání. 
· Neutrální bankovní obchody - tyto bankovní obchody se neprojevují v obchodní bilanci banky na straně aktiv ani na straně pasiv. Banka není tedy ani dlužníkem, ani věřitelem
. Do těchto obchodů řadíme i bankovní záruky. Ty pro 
banku představují budoucí příjem, a proto se zobrazují v podrozvaze.
1.4.2 Členění bankovních produktů z pohledu klienta

Banky poskytují své produkty klientům, a proto se více orientují na jejich neustále se vyvíjející potřeby.
· Bankovní finančně úvěrové produkty - klient těmito produkty získá potřebné prostředky na realizaci svých záměrů. Tyto prostředky získá klient pomocí různých úvěrů
.
· Depozitní
 bankovní produkty - představují pro klienta možnost uložení 
a zhodnocení přebytečných finančních prostředků
.
· Platebně zúčtovací bankovní produkty - umožňují klientovi realizovat platební 
a zúčtovací styk prostřednictvím produktů poskytovaných obchodní bankou
.
· Produkty investičního bankovnictví - tyto produkty představují pro klienta možnost investování svých volných peněžních prostředků prostřednictvím instrumentů na kapitálovém trhu
.
· Pokladní a směnárenské produkty - rozumíme jimi transakce klienta a banky s hotovými penězi
.
1.4.3 Členění bankovních produktů dle klientské segmentace

· Retailové produkty - jsou charakteristické menšími objemy částek, ale větším počtem transakcí.
· Wholesalové produkty - jsou charakteristické většími objemy částek pro menší počet klientů.








„Uvedené rozlišování je důležité z hlediska banky kvůli nastavení parametrů produktů v obou skupinách, včetně postupů při jejich poskytování 
a zpracování.“

1.5 Zdroje krytí hypotečních úvěrů

Poskytování úvěrů představuje pro každou banku pohledávku. Aby mohla dlužníkovi banka úvěr poskytnout, potřebuje na takovéto přenechání peněz získat zdroje. Podobně je tomu i u hypotečních úvěrů. Hypoteční úvěry jsou zajištěny zástavním právem k nemovitosti. Nemovitosti se vyznačují dlouhou dobou životnosti 
a jejich ceny se v dnešní době pohybují v řádu statisíců či miliónů korun. Jestliže se klient banky rozhodne pro hypoteční úvěr, požaduje na oplátku od banky úvěr, který se blíží těmto částkám. Jestliže banka hypoteční úvěr poskytne, představuje to pro ni dlouhodobou pohledávku, kterou je třeba vyvážit ziskem odpovídajících zdrojů 
k financování hypotečních úvěrů, aby se vyhnula problémům s likviditou.  

Hyblerová (2010)
 rozlišuje 3 základní modely hypotečního refinancování: 
· Tradiční model.

· Model hypotečních zástavních listů.

· Model sekuritizace aktiv.

1.5.1 Tradiční model


Vychází z myšlenky, že zdrojem financování hypotečních úvěrů jsou různé druhy vkladů klientů. Takový model by se měl řídit zlatým pravidlem financování, které říká, že struktura aktiv a pasiv by měla vzájemně korespondovat z hlediska času. Krátkodobá aktiva by měla být financována krátkodobými pasivy a dlouhodobá aktiva by měla být financována dlouhodobými pasivy, tedy dlouhodobými klientskými vklady. Tento model předpokládá, že banka bude mít širokou klientskou základnu, která umožní svými vloženými penězi bankám využít tyto zdroje k poskytnutí hypotečních úvěrů.

1.5.2 Model sekuritizace aktiv


Tento model, který se u nás nepoužívá, zažil největší rozmach na území Spojených států amerických. Banky svá aktiva ve formě pohledávek z poskytnutých hypotečních úvěrů prodají investorům, kteří jsou je ochotni koupit. Banky tak získají další zdroje k poskytování úvěrů a zbaví se rizik spojených s případným nesplácením hypotečních úvěrů.
1.5.3 Model hypotečních zástavních listů

Jedním ze zdrojů financování hypotečních úvěrů banky používají zdroje získané z prodeje hypotečních zástavních listů na kapitálovém trhu. Hypoteční zástavní listy definuje odstavec (1) takto: „Hypoteční zástavní listy jsou dluhopisy, jejichž jmenovitá hodnota a poměrný výnos (dále jen „závazky z hypotečních zástavních listů“) jsou plně kryty pohledávkami z hypotečních úvěrů nebo částí těchto pohledávek (řádné krytí) 
a popřípadě též náhradním způsobem podle tohoto zákona (náhradní krytí). Součástí názvu tohoto dluhopisu je označení hypoteční zástavní list. Jiné cenné papíry nesmí toto označení obsahovat.“
 Zdroje získané z emise hypotečních zástavních listů se mohou použít výhradně na krytí hypotečních úvěrů
. HZL jsou tedy kryty pohledávkami z hypotečních úvěrů, které jsou zajištěny zástavním právem k nemovitosti. 
To z investice do HZL dělá relativně bezpečnou investici, neboť dvojí zajištění snižuje riziko nenávratnosti investice.






Odstavec (5) navazuje takto: „Emitent hypotečních zástavních listů zajišťuje dostatečné krytí závazků z hypotečních zástavních listů v oběhu tak, aby součet pohledávek z hypotečních úvěrů nebo jejich částí, sloužících k řádnému krytí, 
a celkového náhradního krytí nepoklesl pod celkovou výši závazků ze všech jím vydaných hypotečních zástavních listů v oběhu“.
 Tento problém řeší emitent prostřednictvím systému evidence krytí závazků z HZL.

Rozlišujeme dva systémy krytí hypotečních zástavních listů: 


- Pohledávkový
 systém krytí 


- Zástavní
 systém krytí.

· Podstata pohledávkového systému krytí HZL spočívá v tom, že závazky z HZL jsou kryty pohledávkami z hypotečních úvěrů. 
Sůvová (1997)
 dále uvádí, že předností tohoto systému je bezprostřední vazba mezi potřebami banky a zdroji jejich financování. Naopak problémem tohoto systému je, že se mění hodnoty závazků vydaných HZL a hodnoty pohledávek z poskytnutých hypotečních úvěrů. Proto je zaveden institut náhradního krytí, který tento nepoměr řeší obvykle tím způsobem, že banka nakoupí vysoce likvidní aktivum. 
· Zástavní systém krytí využívá jako krytí soubor zástavních práv k nemovitostem. Tím, že hodnota nemovitostí zajištěných zástavním právem klesá opotřebením velmi pomalu a emitent HZL postaví proti nákladům z emise dostatečně vysoké zajištění, není třeba zavádět náhradní krytí. 
Sůvová (1997)
 jmenuje jako nevýhodu tohoto systému nižší kontrolu nad použitím zdrojů získaných emisí HZL a potřebu emitovat HZL v objemu, který bude odpovídat předem stanovené výši poskytnutých hypotečních úvěrů.

Problematika řádného krytí je řešena v odstavci (1)
, kde se uvádí, 
že pohledávky z hypotečních úvěrů, nebo jejich části, které slouží k řádnému krytí souhrnu závazků ze všech hypotečních zástavních listů v oběhu vydaných jedním emitentem nesmí po dobu, kdy k takovému krytí slouží, převýšit 70 % zástavní hodnoty zastavených nemovitostí zajišťujících tyto pohledávky.

Dále se v odstavci (1) § 31
 uvádí, že náhradní krytí závazků z hypotečních zástavních listů v oběhu vydaných jedním emitentem je povoleno pouze do výše 
10 % této jmenovité hodnoty, a to jen:
1) Hotovostí.
2) Vklady u České národní banky.
3) Vklady u centrální banky členského státu Evropské unie nebo jiného státu tvořícího Evropský hospodářský prostor nebo Evropské centrální banky.
4) Státními dluhopisy nebo cennými papíry vydanými Českou národní bankou podle zvláštního právního předpisu.
5) Státními dluhopisy nebo cennými papíry vydanými členskými státy Evropské unie nebo jinými státy tvořícími Evropský hospodářský prostor, jejich centrálními bankami a Evropskou centrální bankou.
6) Dluhopisy vydanými finančními institucemi založenými mezinárodní smlouvou, jejíž smluvní stranou je Česká republika, nebo finančními institucemi, s nimiž Česká republika uzavřela mezinárodní smlouvu. 

Odstavec (2) uvádí: „Hypoteční zástavní listy může vydávat pouze banka podle zvláštního právního předpisu upravujícího činnost bank se sídlem v České republice (dále jen „emitent hypotečních zástavních listů“)“.
 





Emisí hypotečních zástavních listů mohou činit tedy pouze banky, které mají povolení od České národní banky a sídlo v České republice.



Jak uvádí zákon, jedná se o dluhopis. Ten Mlčoch (2007)
 definuje jako cenný papír, s jehož držbou je spojeno právo majitele požadovat splacení dlužné částky. 

Vztahuje se tedy na ně zákon č. 591/1992 Sb., o cenných papírech, zákon 
č. 214/1992 Sb., a zákon č. 256/2004 Sb. o podnikání na kapitálovém trhu.
1.6 Typy hypotečních úvěrů

Jedním ze základních hledisek členění peněžních úvěrů obecně je způsob jejich zajištění nebo také doba splatnosti. Podle tohoto kritéria jsou úvěry nejčastěji děleny na krátkodobé, střednědobé a dlouhodobé. Níže jsou uvedena kritéria, dle kterých lze členit hypoteční úvěry.
1.6.1 Dle účelu použití


Díky výše zmíněné změně legislativy se hypoteční úvěry již nemusejí využívat pouze účelově na financování nemovitostí. 






Syrový (2009)
 uvádí, že při vyřizování hypotečního úvěru nemusíme bance účel vůbec sdělovat.
· Účelový hypoteční úvěr - při pořízení tohoto úvěru banky požadují sdělení 
a doložení podkladů pro použití úvěru, kterým se dlužník zaručuje, že úvěr použije na nákup konkrétního zboží. Použití tohoto úvěru je tedy striktně vymezeno a čerpání je ve většině případů podmíněno předložením 
dokladu
. Účelový hypoteční úvěr je považován za méně rizikový, neboť je známo, jak jej dlužník chce využít. 
Pavelka, Bardová a Opltová (2008)
 rozdělují dále hypoteční úvěry 
na hypoteční úvěry na bydlení - tzv. residential mortgages a na hypoteční úvěry na podnikání - commercial mortgages.
V těchto případech lze hypoteční úvěr získat například na nákup pozemku, výstavbu nové nemovitosti, opravy, modernizace nebo rekonstrukce stávající nemovitosti, zaplacení jiného hypotečního úvěru, vypořádání majetkových vztahů k nemovitosti či investice do podnikání.
,
,

· Neúčelový hypoteční úvěr - neboli hypotéka americká
. Dlužník může využít tento hypoteční úvěr k jakémukoli účelu podle svých potřeb. 
Dle Syrového (2009)
 například na financování dovolené či auta. 
Jelikož dlužník nemusí oznamovat, za jakým účelem si tento úvěr pořizuje, představuje to pro banku větší riziko než úvěr účelový, kdy ví, co bude dlužník financovat. To se projevuje zejména při ceně, za kterou je ochotna banka americkou hypotéku poskytnout.

Jelikož se jedná o dva rozdílné druhy hypotečních úvěrů, existuje zde několik rozdílů. Zásadním rozdílem je účelovost. Dále byla zmíněna rozdílná cena těchto úvěrů, za kterou je tento neúčelový úvěr dlužníkovi poskytnut. Před přijetím nové 
legislativy
 byly bankami poskytovány také tzv. americké hypotéky. Jak ale bylo zmíněno v kapitole 1.2, pojem hypotéka zde byl použit nesprávně, protože se jednalo 
o úvěr, který navzdory tomu, že byl zajištěn zástavním právem k nemovitosti, nebyl použitý k účelům vymezeným zákonem, proto se jednalo o formu úvěru spotřebního. Další rozdíl je v tom, pro koho je tento úvěr určen. Komerční banka, a. s. nabízí ve svém portfoliu americkou hypotéku pod označením „Úvěr Garant“
. Charakteristika zveřejněná na těchto webových stránkách nám říká, že se jedná o úvěr, který je „určen výhradně pro osobní, nepodnikatelské potřeby.“






Rozdíl je také v tom, že u americké hypotéky je nižší poměr úvěru k zástavní hodnotě nemovitosti než u účelových hypotečních úvěrů. „Maximální výše neúčelové hypotéky se obvykle pohybuje okolo 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Některé banky mají současně nastavenu maximální výši půjčky i bez ohledu na hodnotu nemovitosti. Např. vlastníte-li nemovitost v hodnotě 10 miliónů korun, 70 % její zástavní hodnoty nemovitosti je 7 miliónů. Má-li však banka jako horní limit americké hypotéky např. 1 milión korun, více vám nepůjčí, i když cena zastavované nemovitosti je výrazně vyšší.“










Americkou hypotéku může dlužník splatit předčasně, neboť podle zákona
 se za spotřebitelský úvěr považuje úvěr do celkové výše 1 880 000 Kč. Takto vysoký úvěr banka poskytne klientovi zpravidla jen tehdy, když je za něj schopen nabídnout odpovídající záruku - zástavní právo k nemovitosti. Uvedený limit spotřebitelského úvěru je dostatečně vysoký, takže pravidlům pro předčasné splacení odpovídá jen zlomek amerických hypoték. V tomto případě jsou americké hypotéky spotřebitelskými úvěry, u kterých se za mimořádnou splátku zaplatí malá částka, protože „výše úhrady je přísně limitována.“

1.6.2 Dle způsobu čerpání

· Jednorázové čerpání - Pavelka a Opltová (2003)
 uvádějí, že souvisí s jednorázovými akty. 
Rozumíme tím nákup již existující nemovitosti či jiného objektu nebo také splacení jiného úvěru.
· Postupné čerpání - podle Dvořáka (2005)
 se používá tehdy, jedná-li se 
o postupnou úhradu nákladů spojených s výstavbou či rekonstrukcí nemovitosti. Charakteristické pro tento úvěr jsou předběžně stanovené termíny čerpání úvěru. V průběhu čerpání se zpravidla měsíčně splácejí jen úroky, a po posledním čerpání dochází k splacení celé výše úvěru.

Rozdíl tedy spočívá v době čerpání úvěru. Jestliže úvěr čerpáme postupně, tak si zpravidla banky účtují různé poplatky, které jsou se způsobem tohoto čerpání 
spojeny
.
1.6.3 Dle typu splátek

· Jednorázové splacení - tato forma splácení se používá nejčastěji při kombinaci hypotečního úvěru se stavebním spořením nebo ve spojitosti s pojištěním buď kapitálovým či životním. Podstata je v tom, že klient po dobu splácení úvěru platí pouze úroky z úvěru a jistinu uhradí z výnosu ze stavebního spoření nebo životního či kapitálového pojištění.
· Postupné splácení - při této formě splácení, dlužník v pravidelných časových intervalech splácí své závazky. 
Pavelka a Opltová (2003)
 rozlišují 3 základní metody těchto splátek: 
· Degresivní metoda.

· Konstantní metoda. 

· Progresivní metoda.
· Konstantní metoda splácení - výše splátky se za předpokladu nezměnění úvěrových podmínek nemění. Výše splátky v sobě zahrnuje jak splátku úroků, tak splátku jistiny. Mění se pouze jejich poměr. Na začátku splácení převažuje podíl úroků, ten postupem času klesá a na konci splácení převažuje podíl jistiny.
Pavelka a Opltová (2003)
 konstatují, že anuitní metoda splácení je vhodná 
u hypotečních úvěrů poskytnutých na bydlení, protože neměnnost splátky odpovídá relativní stabilitě příjmů rodiny, zejména plynou-li tyto příjmy ze závislé činnosti.
· Degresivní metoda splácení - při této formě splácení platí dlužník po celou dobu splácení stejnou výši úmoru. To má za následek postupné klesání jistiny, a tím snížení placených úroků. Výše splátky tak postupně klesá.
· Progresivní metoda splácení - při tomto splácení výše splátky postupně roste. Na začátku splácení je podíl úmoru na celkových splátkách velmi malý. Jeho podíl se postupně zvyšuje a podíl úroků se díky klesající jistině snižuje. 
Sůvová (1997)
 uvádí, že progresivní forma splácení se prakticky nepoužívá. 
To bylo dva roky po začátku fungování hypotečního trhu. V dnešní době je tato metoda stále málo užívaná, protože představuje pro banku riziko, kdy spoléhá na to, že dlužníkovy finanční prostředky se budou navyšovat. Proto se spíše vyskytují u podnikatelů, u kterých se předpokládají výnosy z investovaných prostředků.

· Mimořádná splátka - tato splátka se nejčastěji používá při změně fixace úrokové sazby úvěru. Je to dáno hlavně tím, jaké si banka zvolí zdroje ke krytí poskytnutých hypotečních úvěrů. Banka si vytvoří zdroje emisí hypotečních zástavních listů se splatností například 10 let a k těm vyplácí úrok. Takto získané peníze poté poskytne dlužníkům ve formě hypotečního úvěru, za který samozřejmě dlužník platí úrok. Banka tak pokrývá náklady, které jí vznikly se získáním zdrojů a náklady, které ji vznikají s poskytnutím hypotečního úvěru. Banky tak musí po dobu 10 let platit úroky ze získaných zdrojů a zároveň potřebují pokrýt úroky z poskytnutých zdrojů. Proto je mnoha bankami uplatňovaný poplatek za předčasné splacení v době fixace, neboť jim zaniknou výnosy z poskytnutých úvěrů.
1.6.4 Dle typu úrokové sazby
· Fixní
 úroková sazba - podstatou této úrokové sazby je dohoda mezi dlužníkem a bankou, že dlužník bude mít stejnou úrokovou sazbu po určitou dobu splácení úvěru - například po dobu 10 let. Po uplynutí této doby banka nabídne úrokovou sazbu na další období. Neměnnou úrokovou sazbu si dlužník může sjednat na dobu 1 roku, 3 let, 5 let, 10 let nebo „po celou dobu splatnosti.“

· Variabilní
 úroková sazba - tato úroková sazba není fixovaná k žádnému časovému období a je ovlivňována vývojem mezibankovních úrokových sazeb, které se odvíjí od úrokových sazeb vyhlašovaných ČNB. K variabilní úrokové sazbě si obchodní banky navíc připočítávají obchodní marži.


„Často se používá i kombinace obou způsobů, to znamená pevná sazba pro několik počátečních let a sazba pohyblivá pro zbylou dobu do splatnosti úvěru.“
 
1.6.5 Dle typu dlužníka

Pro členění hypotečních úvěrů dle tohoto kritéria vycházíme z poznámek Pavelky a Opltové (2003)
, kteří člení příjemce hypotečních úvěrů na fyzické 
a právnické osoby. 
· FO - zaměstnanci - (příjmy ze závislé činnosti), osoby samostatně výdělečně činné (příjmy z podnikatelské činnosti).

· PO - obchodní společnosti - v. o. s., k. s., s. r. o., a. s., družstva, obce, neziskové organizace.
1.6.6 Dle výše poskytnutého úvěru

Jestliže je hypoteční úvěr financován bankou ze zdrojů získaných emisí HZL, může banka poskytnout tento úvěr pouze do výše 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Čím vyšší bude tedy odhadní cena zastavené nemovitosti, tím vyšší bude i hodnota úvěru. Jestliže banky financují hypoteční úvěry jinými zdroji, nabízejí vyšší úvěry než je 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Banka se zde ale musí řídit pravidlem bankovní obezřetnosti, tzn. že maximální hodnota hypotečního úvěru by neměla překročit 
100 % hodnoty zastavené nemovitosti. 







Sůvová (1997)
 uvádí výjimku Skotska, kde se poskytuje hypoteční úvěr do výše 110 % hodnoty zastavené nemovitosti.

1.7 Rizika

Podnikání je definováno jako: „soustavná činnost, prováděná samostatně podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem dosažení 
zisku.“
 Na vlastní odpovědnost znamená, že společnost čelí různým podnikatelským rizikům.











Velká ekonomická encyklopedie (1999)
 uvádí, že riziko je v ekonomii používáno pro označení nejednoznačnosti průběhu reálných ekonomických procesů 
a nejednoznačností jejich výsledků. V ekonomické, finanční a pojistné praxi je pojem riziko používán pragmaticky jako variabilita možných výsledků, nebezpečí, negativní odchylky od cíle, nebezpečí ztrát nebo chybného rozhodnutí. 



Banky jsou navíc vystaveny zvláštním druhům rizik, která podle 
Pavelky, Bardové a Opltové (2008)
 mají spojitost s vlastnostmi předmětu 
obchodů
 bank.










Revenda (2005)
 uvádí, že správná identifikace, měření a řízení rizik patří k jedné ze základních podmínek efektivní činnosti banky. Hypoteční úvěr, tedy stejně jako ostatní úvěry, podléhá rizikům, se kterými jsou spojeny úvěrové obchody. 
Obrázek č. 1: Bankovní rizika


Zdroj: vlastní zpracování na základě PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 164.

Ekonomická rizika - tyto rizika vyplývají z ekonomické podstaty bankovněúvěrových obchodů. Tou je koupě a prodej peněz jako likvidity nebo jako kapitálu v podobě úvěrové operace formou půjčka - splátka.

Mimoekonomická rizika - všechna rizika plynoucí z nestability prostřední 
a podmínek, ve kterých se bankovněúvěrové obchody odehrávají.



Vnější rizika - banka je svou činností nemůže jakýmkoliv způsobem ovlivnit.
Vnitřní rizika - spojená s fungováním peněžní instituce a její provozem.
1.7.1 Vnější ekonomická rizika


Jedno z rizik je, zda banka bude schopná získat zdroje na poskytnutí hypotečních úvěrů, ať už se jedná o zdroje získané emisí HZL nebo přijetím vkladů klientů. Jestliže banka získává své zdroje z přijatých vkladů, existuje riziko, že vkladatelé vložené prostředky „budou předčasně nebo v neobvyklé výši chtít zpět.“
 



Další riziko vyplývá z toho, že banka poskytne hypoteční úvěr, ale dlužník nebude schopen řádně splácet peníze, které mu byly půjčeny. Může se jednat o pokles příjmů dlužníka a následnou neschopnost splácet svůj dluh nebo následnou nevůli 
a neochotu dlužníka plnit své povinnosti vůči bance.
1.7.2 Vnitřní ekonomická rizika
· Úvěrové riziko - „klient či obchodní partner banky nedodrží sjednané podmínky finanční transakce a bance tím vznikne finanční ztráta.“
 
Klient nemá zájem a vůli dostát svým závazkům
 díky špatné pověsti banky. Toto riziko je také ovlivňováno vnitřními příčinami, které spočívají ve špatném rozhodování banky o alokaci aktiv nebo vnější příčiny, které banka nemůže ovlivnit
. Z hlediska řízení úvěrového rizika banka rozlišuje:

· Riziko nesplnění závazku druhou stranou, které zahrnuje riziko zákazníka a riziko teritoria.
· Riziko produktu - obsahuje riziko jistiny a úroků, riziko náhradního zajištění, riziko náhradního obchodu.
· Úrokové riziko - Revenda (2005)
 uvádí, že toto riziko vyplývá ze změn tržních úrokových sazeb. Výše úrokového rizika závisí na struktuře bilance banky z hlediska citlivosti úrokových sazeb jednotlivých položek aktiv a pasiv na změny tržních úrokových sazeb. 
V bilanci banky se nachází úrokově citlivá a úrokově necitlivá aktiva a pasiva. Úroková citlivost představuje, jak rychle cena těchto aktiv a pasiv reaguje na změny tržních úrokových sazeb. Úrokově citlivá aktiva a pasiva reagují na změnu tržních úrokových sazeb velmi rychle, avšak úrokově necitlivá aktiva 
a pasiva reagují na tuto změnu velmi pozdě.
Mezi úrokově citlivá aktiva patří „zejména úvěry a nakoupené dluhopisy s pohyblivými úrokovými sazbami. Jde o aktiva, jejichž úrokové sazby jsou často přímo nebo nepřímo vázány na úrokové sazby typu IBOR.“
 Proti nim stojí na straně pasiv podobně úrokově citlivé krátkodobé závazky
 banky.
Do úrokově necitlivých aktiv patří mimo jiné bankou nakoupené dluhopisy, které mají pevnou úrokovou sazbu. Protipól zde představují bankou emitované dluhopisy, jako jsou hypoteční zástavní listy s pevnou úrokovou sazbou.

Omezit úrokové riziko lze tedy vyvážeností mezi strukturou úrokově citlivých 
a necitlivých aktiv a pasiv. Dále také „zvyšováním poplatků na celkových výnosech banky. Ke snižování úrokového rizika lze využití i řadu speciálních zajišťovacích operací, jako úrokové swapy, hedgingové operace, ...“
 
· Měnové riziko - spočívá pro banku v nesouladu poskytování a příjímání peněžních prostředků v jedné měně. Jestliže banka získá zdroje k financování svých obchodů v amerických dolarech, a poté poskytne úvěr v českých korunách nebo naopak příjme depozitum v českých korunách a poskytne úvěr v amerických dolarech, bude čelit riziku změn tržních měnových kurzů. „Riziko je obecně tím vyšší, čím vyšší část aktiv je refinancována pasivy v jiné měně“

· Likvidní riziko - „Likviditou banky rozumíme schopnost banky dostát v každém okamžiku svým splatným závazkům, zejména schopnost kdykoli vyplatit v požadované formě splatné vklady klientů, resp. provést platbu z účtu podle příkazu klienta.“
 To znamená, že banka na jedné straně musí mít dostatek aktiv, které je schopna velmi rychle přeměnit na likvidní peněžní prostředky, kterými by byla schopna uspokojit požadavky klientů a na druhé straně musí mít zajištěné peněžní kanály, kterými si bude s to zajistit likvidní peněžní prostředky
.
· Kapitálové riziko - Revenda (2005)
 uvádí, že podstata tohoto rizika spočívá v tom, že výše závazků v tržním vyjádření je větší než tržní hodnota veškerých aktiv.
1.7.3 Vnější mimoekonomická rizika 

Patří zde riziko právní. Toto riziko do značné míry ovlivňuje stát, neboť právě ten vytváří legislativní rámec pro bankovní obchody. Jedná se o nejasnou interpretaci zákonů při nedodržení závazků dlužníka. Bance tak vznikne problém při „vymahatelnosti pohledávek.“







Druhým mimoekonomickým rizikem je riziko ztráty dobrého jména banky. Jestliže banka nebude působit na své potencionální věřitele důvěryhodně, projeví se to na obou stranách její bilance. Na jedné straně nebude moci získat zdroje na poskytnutí úvěrů, protože si u ní žádný klient peníze neuloží, ani její CP nekoupí, nebo díky poklesu její důvěryhodnosti nebudou dlužníci ochotni splácet své závazky. Na straně pasiv se ztráta dobrého jména projeví zejména tím, že věřitelé uspořádají run na banku, tzn., že „v panice vybírají ve velkém své vklady u komerční banky, což může vést až ke ztrátě likvidity banky a k jejímu krachu.“
 Jedním takovým příkladem může být 
z nedávné doby Kypr, kde hrozilo uspořádání runu na banky. 


„Důvodem je ... jednorázové zdanění vkladů na základě finanční pomoci od eurozóny.“
 Lidé na Kypru tak vzali bankomaty útokem a snažili se vybrat co největší obnos svých úspor.
1.7.4 Vnitřní mimoekonomická rizika

Zde řadíme provozní rizika, běžná ve všech typech podniků. Jsou jimi výpadky elektrického proudu nebo personální rizika, za která zodpovídá banka neuváženým angažováním nekvalifikovaných zaměstnanců.
1.8 Státní podpora

Friedman (1994)
 zmiňuje úlohu vlády, která občas může umožňovat dosažení toho, na co bychom individuálně dosahovali obtížněji a nákladněji.


Pavelka, Bardová a Opltová (2008)
 uvádějí, že úzké propojení hypotečních úvěrů s financováním bydlení vede k tomu, že je jejich poskytování podporováno obvykle státem. 








V České republice se jedná zejména o možnost daňových odpočtů a přímou dotaci k úrokům z hypotečních úvěrů. Pro větší přehlednost si můžeme podporu Českého státu na poli hypotečního úvěrování rozdělit na přímou a nepřímou státní podporu.
1.8.1 Přímá státní podpora

Podle Polákové (2006)
 zvýhodňuje vybrané skupiny občanů při splácení hypotečních úvěrů.








Hypoteční úvěry začaly být podporovány státem od roku 1995, kdy vešlo v platnost nařízení vlády č. 244/1995 Sb., které bylo následně několikrát novelizováno. Toto nařízení stanovilo podmínky státní podpory hypotečního úvěrování nové bytové výstavby. V roce 2004, kdy došlo k velkým legislativním změnám v hypotečním úvěrování v ČR, bylo zrušeno nařízení vlády č. 244/1995 Sb., a hlavním legislativním předpisem pro státní podporu hypotečního úvěrování je vládní nařízení
, které má svou podstatou zvýšit dostupnost staršího vlastnického bydlení mladým lidem. Tato podpora má formu úrokové dotace k měsíčním splátkám hypotečního úvěru. Podporu lze k hypotečnímu úvěru získat, zažádá-li si občan o tuto podporu u hypoteční banky, která má od Ministerstva pro místní rozvoj povolení k příjímání žádostí o tuto formu podpory. Občan si musí o tuto podporu zažádat nejpozději v den započetí čerpání hypotečního úvěru. Podle vládního nařízení
 může o takovou podporu zažádat:
· FO, která v roce podání žádosti o podporu nedovršila 36 let, pokud je žadatel ve svazku manželském musí splnit podmínky i choť.
· FO nebo její choť není k datu podání žádosti vlastníkem nebo spoluvlastníkem bytového domu, nebo rodinného domu nebo bytu.

Předmětem hypotečního úvěru, na který je tento příspěvek určen, musí splňovat tyto podmínky:


Jedná se o byt nebo rodinný dům s jedním bytem starý nejméně 2 roky, nacházející se na území České republiky, sloužící k trvalému bydlení žadatele a navíc musí být v jeho výlučném vlastnictví nebo ve společném jmění manželů.



Dotace je poskytována k hypotečnímu úvěru, nebo jeho části až do výše 
800 000 Kč v případě koupě bytu nebo do výše 1 500 000 Kč v případě koupě rodinného domku s jedním bytem. V § 5
 je uvedeno, že přesáhne-li úvěr nebo jeho část určená na koupi bytu nebo rodinného domu s jedním bytem tyto částky, příspěvky se na části úvěru přesahující tyto částky neposkytují. Úroková dotace je poskytována po celou dobu splácení úvěru, maximálně však do výše 10 let. 





V § 6
 se říká, že příspěvek připadající na měsíční splátku se poskytne ve výši, která se stanoví jako rozdíl mezi výší splátky při běžném úroku hypotečního úvěru a výší splátky při úrokové sazbě snížené o procentní body. Počet procentních bodů závisí na průměrné sazbě úroků spočítaných z nově poskytnutých hypotečních úvěrů, na které se vztahuje úroková dotace za minulé období.





Průměrnou sazbu úroků počítá podle své metodiky a následně stanoví vždy za období 1. 2. - 31. 1. Ministerstvo pro místní rozvoj. 
Tabulka č. 2: Intervaly vyhlašované MMR pro přiznání přípěvku.
	Intervaly vyhlašované MMR
	Výše poskytovaného příspěvku ve formě procentních bodů

	< 8, +∞ )
	4

	< 7, 8 )
	3

	< 6, 7 )
	2

	< 5, 6 )
	1

	< 0, 5 )
	0



Zdroj: vlastní zpracování na základě odstavce (3) § 6 vládního nařízení č. 249/2002 Sb., o podmínkách poskytování příspěvku k hypotečnímu úvěru osobám mladším 36 let, ve znění ve znění nařízení vlády 
č. 32/2004 Sb.

Na základě této tabulky nyní uvedu, v jaké výši se pohybovaly státní dotace za období let 2005 - 2011. Od 1. 2. 2004 do 31. 1. 2005
 se nacházela průměrná úroková sazba v intervalu, který nedovoloval čerpat státní podporu v roce 2005. Průměrná úroková sazba se pohybovala pod úrovní 5 % i v následujících třech obdobích. V roce 2008 činila průměrná úroková sazba 5,64 %, což umožňovalo čerpat podporu v podobě 
1 procentního bodu v roce 2009. V tomtéž roce se průměrná úroková sazba nacházela také v intervalu do 6 %, takže druhým rokem byla přiznána státní podpora. V roce 
2010 klesla průměrná úroková sazba pod hranici 5 %, nebylo tedy možné státní podporu  v roce 2011 čerpat. 
1.8.2 Nepřímá státní podpora 

Poláková (2006)
 dodává, že nepřímou podporu mohou využít na rozdíl od přímé formy podpory, prakticky všichni příjemci hypotečních úvěrů. 


Jedná se o podporu fyzických osob - tedy nepodnikatelů (zaměstnanců) 
a podnikatelů, kteří si dle zákona
 mohou odečíst ze základu daně z příjmu úroky z úvěru ze stavebního spoření nebo úroky z hypotečního úvěru, který byl poskytnutý bankou nebo pobočkou zahraniční banky a který slouží pro uspokojování bytových potřeb, čímž se rozumí výstavba bytového domu, výstavba rodinného domu, změna stavby, apod. Dále je zde uvedeno, že jestliže je bytová potřeba nebo její část užívána k podnikatelské činnosti, jiné samostatně výdělečné činnosti nebo k pronájmu, lze odečet úroků po dobu užívání bytové potřeby nebo její části k vedeným účelům uplatnit pouze v poměrné výši.







V odstavci (4)
 se píše, že je-li účastníků smluv o úvěrech na financování výše vymezených bytových potřeb více
, uplatní odpočet buď jedna z nich nebo všichni rovným dílem. Zde se také stanovuje úhrnná částka úroků, o kterou je možné snížit základ daně. Jedná se o částku 300 000
 Kč. Platí-li se úroky jen v určitém období v roce, nesmí nezdanitelná částka překročit jednu dvanáctinu této maximální částky
.

V období mezi lety 2005 - 2011 stát podporoval nepřímo hypoteční úvěrování osvobozením výnosů z HZL od daně z příjmu. Od počátku praktického fungování hypotečního trhu v roce 1995 platilo státem přijaté legislativní pravidlo, které osvobozovalo výnosy z HZL od srážkové daně. To umožnilo bankám získat levné zdroje pro hypoteční úvěry. Tím, že nemusely zdaňovat výnosy z HZL, nemusely poskytovat ani drahé hypoteční úvěry. To ovšem skončilo v roce 2008 kdy došlo přijetím legislativy ke zrušení daňového zvýhodnění výnosů z HZL. To způsobilo zdražení jednoho z instrumentů, sloužících k financování hypotečních úvěrů a tedy 
i ke zdražení těchto úvěrů financovaných z emise HZL.
1.9 Zajištění hypotečních úvěrů

V zákoně
 je uvedeno, že hypoteční úvěr musí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné, nacházející se na území České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor. 

Podle platné legislativy
 vzniká zástavní právo k nemovitosti na základě uzavření zástavní smlouvy mezi bankou a klientem a jejím vkladem do katastru nemovitostí. 










Rozestavěnou nemovitostí se myslí budova v takovém stupni rozestavěnosti, že je patrné stavebně technické a funkční uspořádání prvního nadzemního 
podlaží.
 Předměty zástavního práva a hypotečního úvěru jsou zpravidla shodné, 
tzn. že hypoteční úvěr je zajištěn zástavním právem ke stejné nemovitosti, na kterou je poskytnut. Mohou se však také lišit, takže v někdy nastává situace, kdy předmětem zástavního práva a předmětem hypotečního úvěru jsou nemovitosti jiné. 


Zákon
 dále uvádí, že zástavní hodnotu předmětu zástavního práva určuje emitent HZL. Hypoteční úvěr nesmí převýšit 70 % ceny předmětu zástavy, takže pokud banky nabízejí úvěry ve vyšší hodnotě než 70 % hodnoty zastavené nemovitosti, musí najít náhradní krytí.










Podle odpovědi produktového manažera Raiffeisenbank
 je jasné, že banky vyžadují, aby nemovitost, která je předmětem zástavního práva, byla zastavena celá. 
Navíc nesmí na zastavené nemovitosti váznout žádné věcné břemeno
 nebo zástavní právo třetí osoby
. Výjimku tvoří situace, kdy u zastavované nemovitosti vázne zástavní právo, kterým je zajištěn například úvěr poskytnutý stavební spořitelnou. Tehdy „lze pro účely krytí závazků ze všech emisí hypoteční zástavních listů v oběhu zahrnout pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část maximálně ve výši rozdílu mezi 70 % zástavní hodnoty zastavené nemovitosti a pohledávkou z úvěru poskytnutého stavební spořitelnou.“









Syrový (2009)
 zmiňuje, že k zajištění hypotečního úvěru se nedá použít družstevní byt. Je to z toho důvodu, že družstevní byt není v osobním vlastnictví potencionálního zástavce, nýbrž se jedná pouze o podíl v družstvu.



Banky mohou v některých případech
, kdy se rozhodují o poskytnutí 
či neposkytnutí hypotečního úvěru, vyžadovat vedle zákonného zajištění hypotečního úvěru zástavním právem k nemovitosti, také ještě další vedlejší zajištění. Banka může požadovat zástavní právo k věcem movitým, zástavní právo k pohledávkám, ručitelské prohlášení, zajištění směnkou, bankovní záruku, vinkulaci pojištění.
2 Vybrané ekonomické ukazatele

2.1 HDP


Hrubý domácí produkt patří mezi jedny z nejsledovanějších ukazatelů vývoje dané ekonomiky. Hrubý domácí produkt „je tržní hodnota veškerých finálních statků 
a služeb vyprodukovaných v dané ekonomice za dané časové období.“
 Tržní hodnotou se má na mysli oceňování pomocí peněžních jednotek, které nám pomáhají srovnat hodnotu dvou rozdílných statků, jako jsou například kukuřice a televizor. Tržní hodnota vyjadřuje, jakou má statek hodnotu pro spotřebitele. Finální statky používáme proto, aby nedocházelo k několikanásobnému započítávání hodnot meziproduktů
, které slouží k výrobě finálního statku. Pojmy „v dané ekonomice“ se rozumí statky 
a služby vyrobené na území daného státu
 - rezidenty i nerezidenty. Za dané časové období se myslí zpravidla rok nebo případně čtvrtletí
. 
Graf č. 2: Vývoj HDP.
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Zdroj: vlastní zpracování na základě časových řad ČNB ARAD
.

V grafu jsou zachyceny meziroční změny HDP v %. První dvě čtvrtletí roku 2005 byly ve znamení růstu HDP. Ten byl zapříčiněn mimořádnými výsledky zahraničního obchodu, kdy panovala značná převaha exportu nad importem. V celém roce 2005 se na straně nabídky podílely na celkovém růstu odvětví zpracovatelského průmyslu a to především automobilový a strojírenský průmysl. Postupně se však tempo růstu HDP zpomaluje. Podíl exportu na růstu výkonnosti ekonomiky klesal a růst HDP byl více podporován výdaji na konečnou spotřebu domácností. Dále rostla obliba financování svých potřeb pomocí cizích zdrojů ve formě spotřebních či hypotečních úvěrů. V roce 2007 byl podporován růst HDP klesajícím počtem nezaměstnaných lidí. Ti získali prostředky k financování svých potřeb. V roce 2008 se na růstu HDP začala projevovat světová finanční krize, která vznikla v USA. Banky v České republice se rozhodly obezřetněji poskytovat úvěry podnikům a domácnostem. Podíl výdajů domácností na tvorbě HDP se snižoval. V roce 2009 se meziroční změny HDP pohybovaly v záporných číslech. Recese probíhající v sousedních zemích, zejména v Německu, na které je vázaná velká část exportu českých firem, se negativně promítla v bilanci zahraničního obchodu, což se projevilo celkovým poklesem HDP. Od roku 2010 se postupně česká ekonomika zotavuje z následků krize, HDP opět začíná mírně růst, což je ovlivněno hlavně rostoucí výkonností průmyslových odvětví, jako je výroba dopravních prostředků. V roce 2011 nastává ekonomické oživení i v sousedních zemích, což zvýšilo také poptávku po českých výrobcích.
2.2 Nezaměstnanost


Do roku 1990 v ČSR neexistovala nezaměstnanost. Bylo to z toho důvodu, že centrálně plánovaná ekonomika udržovala umělou zaměstnanost. Každý musel pracovat. Přechod na tržní ekonomiku zavedl v postkomunistickém ČSR a následně v samostatné České republice jev nezaměstnanosti. 



Pavelka (2003)
 definuje nezaměstnaného člověka jako: osobu starší 15 let, která není zaměstnaná nebo sebezaměstnaná, hledající aktivně práci
, schopnou nastoupit do práce nejpozději do 14 dnů. Nezaměstnanost nejběžněji měříme mírou nezaměstnanosti vyjádřenou v procentech.

Graf č. 3: Nezaměstnanost.
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Zdroj: vlastní zpracování dle dat ČSÚ
.

V grafu č. 3 je zachycena míra nezaměstnanosti v České republice za jednotlivá období. V roce 2005 zaznamenáváme mírně klesající tendenci tohoto ukazatele. V tomto roce se míra nezaměstnanosti pohybuje okolo hranice 8 %. V roce 2006 je už pokles míry nezaměstnanosti strmější a tento trend pokračuje až do druhého kvartálu roku 2008. Od této doby zaznamenáváme narůstající počet občanů žádajících o místo v zaměstnání na úřadech práce. Česká ekonomika v té době procházela fází recese, což se projevilo také v nezaměstnanosti. Firmám ubývaly zakázky a proto musely snižovat své náklady. Některé podniky tuto situaci řešily zkracováním úvazků svým zaměstnancům
, jiné byly nuceny propouštět, tak aby dostatečně snížily mzdové náklady. Míra nezaměstnanosti stoupá až do prvního čtvrtletí roku 2010. Od té doby můžeme sledovat velmi mírný pokles počtu osob žádajících o zaměstnání. Míra nezaměstnanosti se pohybuje do konce roku kolem průměru 6,7 %. 
2.3 Hrubá měsíční mzda


Vývoj průměrné hrubé měsíční nominální mzdy je úzce spojen s vývojem nezaměstnanosti. V době finanční krize, která negativně ovlivnila množství zakázek pro podniky, zapříčinila iniciativu podniků k hledání cesty jak tento stav vyrovnat. Jednou z možností se stalo dříve zmíněné snižování stavu zaměstnanců. Jako další cestu volily firmy zakazování zaměstnancům pracovat přesčas, snižovaly nebo úplně odebraly finanční ohodnocení svým pracovníkům nebo už nevyplácely bonusy a různé příspěvky. Tyto zmiňované složky se zde započítávají, a proto se růst průměrných hrubých nominálních mezd zpomaloval. V níže uvedeném grafu je uvedena průměrná měsíční hrubá nominální mzda v České republice v Kč.
Graf č. 4: Průměrná měsíční hrubá nominální mzda.
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Zdroj: vlastní zpracování na základě časových řad ČNB ARAD
.
2.4 Úroková sazba


Úroková sazba je procentním vyjádřením úrokové míry, kterou
Revenda (2005)
 definuje jako peněžitou prémii, která musí být zaplacena dlužníkem věřiteli za poskytnutí peněžních prostředků. 




Úroková sazba u všech druhů úvěrů, tedy i u hypotečního úvěru je v podstatě cenou hypotečního úvěru. Platí zde stejné principy jako u jakýchkoliv ostatních statků 
a služeb. Jestliže je úroková sazba, tedy cena hypotečního úvěru vysoká, nebude o tento druh statku zájem. Naopak se snižující se úrokovou sazbou se bude stávat hypoteční úvěr stále zajímavějším statkem ke koupi.

Graf č. 5: Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů.
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Zdroj: vlastní zpracování na základě časových řad ČNB ARAD
.


Z grafu vyplývá, že na začátku sledovaného období se úroková sazba hypotečních úvěrů, pohybuje kolem úrovně 4 %. Jedním z důvodů byl nárůst počtu bank poskytujících hypoteční úvěry, což lze možno vyčíst z grafu č. 1. Ačkoliv konkurence na trhu poskytovatelů hypotečních úvěrů dále narůstala, sazby se nesnižovaly, ale naopak postupně se zvyšovaly. „Bezpochyby nejvýraznější vliv na růst úrokových sazeb hypotečních úvěrů mělo navyšování základních úrokových sazeb ze strany České národní banky.“
 K opětovnému snižování úrokových sazeb hypotečních úvěrů dochází na počátku roku 2010. Od této doby opět nastává tvrdý mezibankovní boj 
o klienty. Ti mají strach využívat cizí zdroje k financování svých potřeb z důvodů možného nesplácení. Banky se tak snaží maximálně vyjít vstříc potencionálním zájemcům o hypoteční úvěry a poskytnout jim co nejvýhodnější podmínky.

PRAKTICKÁ ČÁST

3 Metodika

Cílem praktické části mé práce je zjistit, zda existuje závislost mezi počtem poskytnutých hypotečních úvěrů občanům České republiky a výše zmíněnými ekonomickými ukazateli. Použité hodnoty jednotlivých veličin jsou čerpány ze stránek Českého statistického úřadu, České národní banky a Ministerstva pro místní rozvoj. Každá veličina je uspořádána do ekonomické řady, čímž se rozumí „řada hodnot jistého věcně a prostorově vymezeného ekonomického ukazatele, která je uspořádána v čase směrem od minulosti do přítomnosti.“







Artl (2007)
 rozděluje ekonomické řady podle typu ukazatele, který se sleduje nebo dle délky intervalu sledování hodnot.

Ekonomické řady dle typu ukazatele:

· Intervalové.
· Okamžikové.
Ekonomické řady dle délky intervalu:

· Dlouhodobé.
· Krátkodobé.

Kozák (1994)
 doplňuje, že časová řada je posloupnost hodnot určitého statistického ukazatele v čase, protože vzdálenost mezi sousedními pozorováními časové řady je shodná. V mé práci se jedná o kvartály.




Za dílčí cíle jsem si stanovil zjištění míry vlivu HDP, mezd a nezaměstnanosti na poskytování hypotečních úvěrů. Jedná se tedy celkem o 4 veličiny, které v časové řadě nabývají různých hodnot. Zkoumání vlivu zmiňovaných čtyř ekonomických veličin na počet hypotečních úvěrů dělá z této veličiny cílovou proměnnou. Naopak čtyři ukazatele budou explanačními veličinami. 





Vycházím z definice Hendla (2004)
, který píše, že většina výzkumných studií rozlišuje proměnné cílové
 a proměnné explanační
. 




Zkoumání míry vlivu vysvětlujících proměnných - označených Xn na vysvětlovanou proměnnou Y se zaobírá korelační analýza. „Pro měření korelace byla navržena řada koeficientů.“








V mé práci použiji Pearsonův korelační koeficient (r), o kterém 
Hendl (2004)
 říká, že i přes některé nedostatky zůstává nejdůležitější mírou síly vztahu dvou náhodných proměnných X a Y.
Obrázek č. 2: Vzorec pro výpočet Pearsonova korelačního koeficientu.
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Zdroj:  MS Excel 2003, funkce PEARSON. 

Hendl (2004)
 uvádí jeho důležité vlastnosti takto:
1. Vyjadřuje pouze sílu lineárního vztahu. Špatně měří jiné vztahy, ať jsou jakkoli silné.

2. Nerozlišuje mezi závisle a nezávisle proměnnou.
3. Není úplným popisem dat i při velmi silném lineárním vztahu. Pro úplnější popis potřebujeme znát rovnici přímky, která vyjadřuje tvar vztahu. 

4. Jakkoli silná korelace neznamená sama o sobě průkaz příčinného vztahu, tedy toho, že změny proměnné X skutečně působí změny proměnné Y.
5. Nachází se v intervalu < -1; 1 > .
6. Jestliže |r| = 1, všechny body leží na nějaké přímce.
7. Jestliže r = 0, nazýváme X a Y nekorelované proměnné. Dvě náhodné proměnné jsou tím více korelovány, čím blíže je hodnota r k číslům +1 nebo -1. V tom případě lze vztah obou proměnných dobře vyjádřit přímkou.
8. Jestliže r < 0, tak se Y v průměru zmenšuje při zvětšování X = záporná korelace. Je-li r > 0, tak se Y v průměru zvětšuje při zvětšování X = kladná korelace.

Pearsonův korelační koeficient se tedy nachází v intervalu < - 1; 1 >. Pro lepší určení míry těsnosti korelace mezi veličinami nám poslouží níže uvedená pomocná tabulka a obrázek.
Tabulka č. 3: Hodnota korelačního koeficientu a míra závislosti.
	Korelační koeficient
	Závislost

	r < 0,3
	těsnost nízká

	0,3 < r < 0,5
	těsnost mírná

	0,5 < r < 0,7
	těsnost význačná

	0,7 < r < 0,9
	značně vysoká

	0,9 <  r
	těsnost velmi vysoká



Zdroj: vlastní zpracování na základě MAREK, L. Korelace. Olomouc 2013, snímek č. 7.
Obrázek č. 3: Možný tvar bodových grafů korelační analýzy.

[image: image7.wmf]
Zdroj: MAREK, L. Korelace. Olomouc 2013, snímek č. 7.

Postup v praktické části bude následující:
1. Zobrazení hodnot proměnných Y a X1, X2, X3, X4 do tabulky.

2. Provedení grafického zápisu dat z tabulky do souřadnicového systému neboli vytvoření dvojrozměrného bodového grafu.
3. Výpočet korelačního koeficientu.
4. Zhodnocení.

5. Pokud mezi zkoumanými veličinami bude prokázána silná závislost bude provedeno matematické vyjádření tvaru této závislosti regresní analýzou.

Jak uvádí Kába a Svatošová (2012)
, jednoduchá lineární regrese vychází z představy, že vztah mezi dvěmi proměnnými - závislé Y a nezávislé X má lineární charakter.









Obecná rovnice regresní přímky má tento tvar: y = a + b . x

Kába a Svatošová (2012)
 dále představují (a) a (b) jako koeficienty rovnice přímky, kdy (a) představuje absolutní člen a (b) směrnici přímky neboli teoretický regresní koeficient.

Obrázek č. 4: Rovnice pro výpočet koeficientů regresní přímky.
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Zdroj: MS Excel 2003, funkce SLOPE a INTERCEPT.

Podle Káby a Svatošové (2012)
 platí:
· (b) > 0 - kladná závislost - s růstem proměnné X dochází k růstu proměnné Y.

· (b) < 0 - negativní závislost - s růstem proměnné X dochází k poklesu proměnné Y. 
· Hodnota regresního koeficientu (b) představuje průměrnou změnu závisle proměnné, jež odpovídá změně nezávisle proměnné o jednu její jednotku.


Podle Marka (2013)
 slouží k zhodnocení výsledku regrese koeficient determinace (r2). Ten udává jakou část variability hodnot znaku proměnné Y vystihuje regresní přímka. Jeho hodnota se pohybuje v intervalu ( 0 ; 1 >.
4 Korelační analýza
4.1 Zobrazení hodnot proměnných
  Tabulka č. 4: Vstupní data pro korelační analýzu.
	Období
	PHÚ
 [ks]*
	HM
 [Kč]**
	N
  [%]***
	HDP
 [Kč]****
	ÚS
 [%]*****

	
	
	
	
	
	

	31.3.2005
	147 146
	17 067
	8,4
	712 518
	4,34

	30.6.2005
	160 130
	18 112
	7,8
	784 468
	3,94

	30.9.2005
	173 280
	18 203
	7,8
	790 275
	3,84

	31.12.2005
	188 301
	19 963
	7,8
	828 795
	4,12

	31.3.2006
	201 297
	18 270
	8,0
	761 086
	4,31

	30.6.2006
	219 663
	19 300
	7,1
	831 575
	4,14

	30.9.2006
	237 087
	19 305
	7,0
	858 497
	4,33

	31.12.2006
	255 645
	21 269
	6,5
	901 441
	4,48

	31.3.2007
	272 975
	19 687
	6,0
	843 399
	4,37

	30.6.2007
	300 603
	20 740
	5,3
	905 917
	4,54

	30.9.2007
	319 093
	20 721
	5,1
	935 100
	5,09

	31.12.2007
	338 989
	22 641
	4,8
	978 157
	5,30

	31.3.2008
	353 586
	21 632
	4,7
	889 080
	5,52

	30.6.2008
	372 876
	22 246
	4,2
	970 995
	5,54

	30.9.2008
	390 017
	22 181
	4,3
	997 237
	5,74

	31.12.2008
	406 519
	24 309
	4,4
	991 099
	5,69

	31.3.2009
	416 912
	22 108
	5,8
	891 081
	5,68

	30.6.2009
	429 884
	22 796
	6,3
	939 208
	5,71

	30.9.2009
	440 146
	23 091
	7,3
	946 659
	5,71

	31.12.2009
	450 770
	25 418
	7,2
	982 031
	5,66

	31.3.2010
	460 432
	22 738
	8,0
	877 790
	5,40

	30.6.2010
	473 836
	23 504
	7,1
	962 543
	5,01

	30.9.2010
	486 446
	23 600
	7,1
	965 391
	4,65

	31.12.2010
	501 545
	25 591
	6,9
	993 823
	4,40

	31.3.2011
	515 678
	23 281
	7,2
	890 545
	4,32

	30.6.2011
	535 691
	24 079
	6,7
	967 676
	4,23

	30.9.2011
	552 741
	24 165
	6,5
	972 511
	4,04

	31.12.2011
	572 633
	26 206
	6,4
	1 010 638
	3,72



Zdroj: vlastní zpracování v programu MS Excel 2003 dle dat z uvedených zdrojů. 
* Celkový počet poskytnutých hypotečních úvěrů.
** Průměrná měsíční hrubá nominální mzda, dále v textu jen hrubá mzda.
*** Míra nezaměstnanosti.
**** HDP v běžných cenách.
***** Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů, dále jen úroková sazba.
4.2 Dvourozměrné bodové grafy

Graf č. 6: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a hrubých mezd.
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Zdroj: vlastní zpracování ze vstupních dat v programu MS Excel 2003.
Graf č. 7: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a nezaměstnanosti.
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Zdroj: vlastní zpracování ze vstupních dat v programu MS Excel 2003.
Graf č. 8: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a HDP.
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Zdroj: vlastní zpracování ze vstupních dat v programu MS Excel 2003.

Graf č. 9: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a úrokových sazeb.
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Zdroj: vlastní zpracování ze vstupních dat v programu MS Excel 2003.
4.3 Pearsonův korelační koeficient

Tabulka č. 5: Hodnoty Pearsonova korelačního koeficientu.
	Hypoteční úvěry
	Hrubá mzda
	Nezaměstnanost
	HDP
	Úroková sazba

	
	0,933427231
	-0,216633424
	0,813836459
	0,27277598



Zdroj: vlastní zpracování na základě výpočtů programů MS Excel 2003, funkce PEARSON.
4.4 Zhodnocení
· Počet poskytnutých hypotečních úvěrů x Hrubá mzda.
Z bodového grafu těchto dvou veličin je jasné, že mezi nimi panuje téměř lineární závislost. To potvrdil výpočet Pearsonova korelačního koeficientu, jehož hodnota činí 0,933427231, která indikuje velmi silnou kladnou korelaci, což znamená, že jestliže se zvyšuje hrubá mzda, stoupá počet poskytnutých hypotečních úvěrů. Ekonomická teorie potvrzuje tento výsledek potvrzuje, neboť zvyšuje-li se příjem obyvatelstva, stoupá spotřeba statků a služeb.
· Počet poskytnutých hypotečních úvěrů x Nezaměstnanost.
Bodový graf indikuje negativní závislost, což potvrzuje hodnota Pearsonova korelačního koeficientu, která činí -0,216633424. Tento slabý negativní vztah říká, že zvyšující se míra nezaměstnanosti koresponduje se snižujícím se počtem poskytnutých hypotečních úvěrů. Z ekonomického hlediska je tento závěr přípustný, neboť nebudou-li mít lidé jistotu stálého pracovního místa a tím zajištěný příjem peněžních prostředků, nebudou si moci dovolit nákup statků a služeb nebo jej budou muset omezit.
· Počet poskytnutých hypotečních úvěrů x HDP.
Z bodového grafu je zřejmá pozitivní závislost. Není ovšem tak silná jako 
u hrubých mezd. To potvrzuje i výpočet Pearsonova korelačního koeficientu, který 
u těchto dvou proměnných činí 0,813836459. Tato hodnota vyjadřuje také silnou pozitivní závislost těchto dvou proměnných. Z ekonomického pohledu tato hodnota je akceptovatelná, neboť HDP se obecně bere za vyjádření životní úrovně obyvatel daného státu. Zvyšuje-li se tedy tato životní úroveň obyvatel, neboli HDP, je logické, že se bude zvyšovat také spotřeba statků a služeb.
· Počet poskytnutých hypotečních úvěrů x Úrokové sazby.
Bodový graf naznačuje pozitivní vztah. Hodnota Pearsonova korelačního koeficientu činí 0,27277598 a indikuje slabou kladnou korelaci, což znamená, že zvětšováním proměnné X se zvětšuje proměnná Y. U těchto ukazatelů to znamená, že nárůst úrokových sazeb u hypotečních úvěrů zapříčiňuje zvýšení počtu poskytnutých hypotečních úvěrů. Z ekonomického hlediska s tímto závěrem nelze souhlasit, neboť roste-li cena statku nebo služby, sníží se její odbyt.
Tabulka č. 6: Tempo růstu/poklesu PHÚ a tempo růstu/poklesu ÚS.
	Období
	Objem poskytnutých hypotečních úvěrů [ks]
	Růst/pokles objemu poskytnutých hypotečních úvěrů
	Průměrná úroková sazba [%]
	Růst/pokles úrokové sazby [%]

	
	
	
	
	

	31.3.2005
	9 871
	x
	4,34
	x

	30.6.2005
	13 014
	3 143
	3,94
	-0,40

	30.9.2005
	13 150
	136
	3,84
	-0,10

	31.12.2005
	15 021
	1 871
	4,12
	0,28

	31.3.2006
	12 966
	-2 055
	4,31
	0,19

	30.6.2006
	18 360
	5 394
	4,14
	-0,17

	30.9.2006
	17 424
	-936
	4,33
	0,19

	31.12.2006
	18 558
	1 134
	4,48
	0,15

	31.3.2007
	17 330
	-1 228
	4,37
	-0,11

	30.6.2007
	27 628
	10 298
	4,54
	0,17

	30.9.2007
	18 490
	-9 138
	5,09
	0,55

	31.12.2007
	19 896
	1 406
	5,30
	0,21

	31.3.2008
	14 597
	-5 299
	5,52
	0,22

	30.6.2008
	19 290
	4 693
	5,54
	0,02

	30.9.2008
	17 141
	-2 149
	5,74
	0,20

	31.12.2008
	16 502
	-639
	5,69
	-0,05

	31.3.2009
	10 393
	-6 109
	5,68
	-0,01

	30.6.2009
	12 972
	2 579
	5,71
	0,03

	30.9.2009
	10 262
	-2 710
	5,71
	0,00

	31.12.2009
	10 624
	362
	5,66
	-0,05

	31.3.2010
	9 662
	-962
	5,40
	-0,26

	30.6.2010
	13 404
	3 742
	5,01
	-0,39

	30.9.2010
	12 610
	-794
	4,65
	-0,36

	31.12.2010
	15 099
	2 489
	4,40
	-0,25

	31.3.2011
	14 133
	-966
	4,32
	-0,08

	30.6.2011
	20 013
	5 880
	4,23
	-0,09

	30.9.2011
	17 050
	-2 963
	4,04
	-0,19

	31.12.2011
	19 892
	2 842
	3,72
	-0,32



Zdroj: vlastní výpočty v programu MS Excel na základě dat pro korelační analýzu.


Z výše uvedené tabulky je zřejmé, že i když roste úroková sazba hypotečních úvěrů, tedy jejich cena, dochází zároveň ke zvyšování počtu nově poskytnutých hypotečních úvěrů. 
· 2007.
Ve 2. čtvrtletí došlo oproti 1. čtvrtletí k růstu úrokové sazby hypotečních úvěrů 
o 0,17 % z 4,37 % na 4,54 %. Přesto bylo ve 2. čtvrtletí 2007 poskytnuto rekordních 27 628 úvěrů. Oproti 1. čtvrtletí tedy bylo poskytnuto o 10 298 úvěrů více i přes zvýšení ceny hypotečních úvěrů. Dochází tedy k rozporu s ekonomickými principy kdy předpokládáme, že zvýšení ceny bude mít za následek snížení poptávky. 
· 2011.
Přestože se úroková sazba hypotečních úvěrů v každém čtvrtletí snižovala, nedocházelo vždy ke zvyšování počtu poskytnutých úvěrů. Úroková sazba hypotečních úvěrů činila ve 3. čtvrtletí 4,04 %, což bylo o 0,19 % méně než v předchozím čtvrtletí. I přes tento pokles ceny hypotečních úvěrů bylo ve 
3. čtvrtletí poskytnuto o 2 963 hypotečních úvěrů méně.

Korelační analýza prokázala, že panuje silná kladná korelace, tedy silná závislost mezi:

· Závislou proměnnou - počet poskytnutých hypotečních úvěrů.
· Nezávislou proměnnou - hrubé mzdy.

Bodový graf vykresluje body, které lze zhruba vystihnout přímkou. Vysoká hodnota Pearsonova korelačního koeficientu naznačuje silnou lineární závislost. Regresní analýza tedy může být provedena pomocí jednoduché lineární regrese, neboť byly splněny tyto podmínky: 

· 2 proměnné.
· Korelační pole ukazuje téměř lineární závislost.
5 Regresní analýza

Tabulka č. 7: Vstupní data pro regresní analýzu.
	Období
	PHÚ [ks]
	HM [Kč]

	
	
	

	i
	y
	x

	31.3.2005
	147 146
	17 067

	30.6.2005
	160 130
	18 112

	30.9.2005
	173 280
	18 203

	31.12.2005
	188 301
	19 963

	31.3.2006
	201 297
	18 270

	30.6.2006
	219 663
	19 300

	30.9.2006
	237 087
	19 305

	31.12.2006
	255 645
	21 269

	31.3.2007
	272 975
	19 687

	30.6.2007
	300 603
	20 740

	30.9.2007
	319 093
	20 721

	31.12.2007
	338 989
	22 641

	31.3.2008
	353 586
	21 632

	30.6.2008
	372 876
	22 246

	30.9.2008
	390 017
	22 181

	31.12.2008
	406 519
	24 309

	31.3.2009
	416 912
	22 108

	30.6.2009
	429 884
	22 796

	30.9.2009
	440 146
	23 091

	31.12.2009
	450 770
	25 418

	31.3.2010
	460 432
	22 738

	30.6.2010
	473 836
	23 504

	30.9.2010
	486 446
	23 600

	31.12.2010
	501 545
	25 591

	31.3.2011
	515 678
	23 281

	30.6.2011
	535 691
	24 079

	30.9.2011
	552 741
	24 165

	31.12.2011
	572 633
	26 206



Zdroj: vlastní zpracování v programu MS Excel 2003 na základě vstupní tabulky pro korelační analýzu.

Tabulka č. 8: Hodnoty koeficientů obecné přímky.
	Koeficient
	Hodnota

	b
	49,64795982

	a
	-722203,6395



Zdroj: vlastní zpracování v programu MS Excel 2003, funkce SLOPE a INTERCEPT.

Graf č. 10: Regresní přímka.
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Zdroj: vlastní zpracování v MS Excel 2003, funkce PŘIDAT SPOJNICI TRENDU.


Kladný koeficient regrese b = 49,648 potvrdil, že mezi závislou proměnnou počet poskytnutých hypotečních úvěrů a nezávislou proměnnou hrubé mzdy, panuje přímá závislost. S růstem proměnné X dochází k růstu proměnné Y. Dosadíme-li do vzorce regresní přímky (y = 49,648x - 722204) za proměnnou X postupně jednotlivé hodnoty Xi, dostaneme odhad počtu poskytnutých úvěrů při dané průměrné hrubé měsíční mzdě. 









Graf regresní přímky č. 10 také zobrazil hodnotu spolehlivosti R2 = 0,8713. To znamená, že jednoduchý lineární regresní byl vhodně zvolen, neboť hodnota koeficientu determinace R2 se blíží 1.
Tabulka č. 9: Bodové odhady počtu poskytnutých úvěrů při dané hrubé mzdě.
	Období
	PHÚ [ks]
	HM [Kč]
	y = 49,648x - 722204

	
	
	
	

	i
	y
	x
	

	31.3.2005
	147 146
	17 067
	125 138

	30.6.2005
	160 130
	18 112
	177 021

	30.9.2005
	173 280
	18 203
	181 539

	31.12.2005
	188 301
	19 963
	268 919

	31.3.2006
	201 297
	18 270
	184 865

	30.6.2006
	219 663
	19 300
	236 002

	30.9.2006
	237 087
	19 305
	236 251

	31.12.2006
	255 645
	21 269
	333 759

	31.3.2007
	272 975
	19 687
	255 216

	30.6.2007
	300 603
	20 740
	307 496

	30.9.2007
	319 093
	20 721
	306 552

	31.12.2007
	338 989
	22 641
	401 876

	31.3.2008
	353 586
	21 632
	351 782

	30.6.2008
	372 876
	22 246
	382 265

	30.9.2008
	390 017
	22 181
	379 038

	31.12.2008
	406 519
	24 309
	484 689

	31.3.2009
	416 912
	22 108
	375 414

	30.6.2009
	429 884
	22 796
	409 572

	30.9.2009
	440 146
	23 091
	424 218

	31.12.2009
	450 770
	25 418
	539 749

	31.3.2010
	460 432
	22 738
	406 692

	30.6.2010
	473 836
	23 504
	444 723

	30.9.2010
	486 446
	23 600
	449 489

	31.12.2010
	501 545
	25 591
	548 338

	31.3.2011
	515 678
	23 281
	433 651

	30.6.2011
	535 691
	24 079
	473 270

	30.9.2011
	552 741
	24 165
	477 540

	31.12.2011
	572 633
	26 206
	578 871



Zdroj: Vlastní zpracování v programu MS Excel 2003.


Z tabulky můžeme vyvodit závěr, že při hrubé mzdě 22 246 Kč by mělo být poskytnuto téměř 383 000 hypotečních úvěrů. Jestliže srovnáme toto číslo s naměřenou hodnotou poskytnutých hypotečních úvěrů ve stejném období, tj. 372 876 poskytnutých úvěrů, vidíme, že hodnoty se téměř shodují. Shoda není úplná neboť regresní koeficient b představuje průměrný přírůstek 49,846 úvěrů při zvýšení hrubé mzdy o korunu. Velikost rozdílu tedy závisí na počtu jednotek, o které stouply hrubé mzdy.
Tabulka č. 10: Jednotková změna HM a její vliv na PHÚ.
	Období
	HM [Kč]
	y = 49,648x - 722204

	
	
	

	
	
	

	31.3.2008
	21 632
	351 782

	30.6.2008
	22 246
	382 265

	Přírůstek
	22 246 - 21 632 = 614
	382 265 - 351 782 = 614 * 49,648 = 30 484



Zdroj: Vlastní zpracování v MS Excel 2003.

Závěr

Cílem této bakalářské práce bylo zhodnocení vývoje hypotečního trhu v České republice v období let 2005 až 2011. Toto zhodnocení mělo být provedeno stanovením dílčího cíle, který nezahrnoval komplexní popis vývoje hypotečního trhu v ČR, nýbrž vyhodnocení vlivu vybraných ekonomických veličin na počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu České republiky.




Závislou proměnnou Y tedy byl počet poskytnutých hypotečních úvěrů 
a nezávislými proměnnými Xn  byly - míra nezaměstnanosti, hrubá měsíční mzda, HDP a průměrná úroková míra hypotečních úvěrů. 





Pro vyhodnocení vlivu těchto ekonomických veličin byly stanoveny tyto hypotézy:
1. Počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, snižuje-li se nezaměstnanost.
Hypotéza potvrzena. Z výsledku korelační analýzy plyne, že mezi počtem poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu a mírou nezaměstnanosti panuje slabá negativní závislost, což potvrzuje výše uvedenou hypotézu - se snižujícím se počtem nezaměstnaných roste počet poskytnutých hypotečních úvěrů.
2. Počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, jestliže roste měsíční hrubá mzda.
Hypotéza potvrzena. Korelační analýzou byla zjištěna velmi silná pozitivní závislost mezi objemem poskytnutých hypotečních úvěrů a měsíční hrubou mzdou. Naměřená hodnota Pearsonova korelačního koeficientu r byla vyšší než 0,9. Mohla zde být tedy provedena jednoduchá lineární regrese.

3. Objem poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, jestliže se zvyšuje HDP.

Hypotéza potvrzena. Objem poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu České republiky roste se zvyšujícím se HDP. Korelační analýzou byla zjištěna silná pozitivní závislost mezi těmito proměnnými.

4. Počet poskytnutých hypotečních úvěrů obyvatelstvu roste, jestliže klesá úroková sazba hypotečních úvěrů.

Hypotéza nepotvrzena. Výsledek korelační analýzy říká, že mezi těmito dvěmi proměnnými panuje slabá kladná korelace, což znamená, že růst úrokových sazeb zapříčiňuje růst počtu poskytnutých hypotečních úvěrů. U této hypotézy byl předpokládán negativní vliv, což se však korelační analýzou nepotvrdilo. 
Z ekonomického hlediska je tento výsledek statistického měření neakceptovatelný, protože jestliže bude docházet k nárůstu úrokové sazby u hypotečních úvěrů, tedy zvýšení ceny hypotečních úvěrů, lidé nebudou ochotni nakoupit tento statek. Naopak jestliže bude úroková sazba hypotečních úvěrů klesat, tak se bude zvyšovat zájem občanů o koupi toho statku. 






Tempo růstu poptávky po hypotečních úvěrech je nižší než tempo poklesu úrokové sazby hypotečních úvěrů. Dle mého názoru pokles úrokové sazby vyplývá z poklesu poptávky po hypotečních úvěrech, protože v současné ekonomické situaci se lidé obávají, že nebudou moci hypotéky splácet. V případě, že dojde k oživení ekonomiky, tedy i růstu HDP a lidé budou mít jistotu zaměstnání, poptávka po úvěrech poroste, což bude mít za následek pravděpodobně i zvyšující se úrokovou sazbu.
Summary

The bachelor thesis focuses on the evaluation of the development of the mortgage market in the Czech Republic from 2005 to 2011. The evaluation is done by the evaluation of effects which had selected economic variables on the amount of mortgage loans. Selected economic variables are: 

· The Unemployment rate.
· The Gross monthly wage.
· The GDP.
· The Interest rate of mortgage loans.

To evaluate the impact of these economic variables on the amount of mortgage loans were determined following hypotheses:
1. The amount of mortgage loans increases with decreasing unemployment.
2. The amount of mortgage loans increases with increasing gross monthly wage.
3. The amount of mortgage loans increases when with increasing GDP.
4. The amount of mortgage loans increases with decreasing interest rate 
of mortgage loans.

The thesis is divided into five chapters. First chapter describes the birth of the mortgage market in the Czech Republic, its legislative development, the definition of mortgage loan and the division of mortgage loans. Second chapter describes selected economic variables and their development from 2005 to 2011. Third chapter summarizes the methodology of calculations which are used in the fourth and the fifth chapter. Two last chapters provide correlation and regression analysis carried out in MS Excel 2003.
Seznam použité literatury a pramenů
Monografie

ARLT, J. Ekonomické časové řady: [vlastnosti, metody modelování, příklady 
a aplikace]. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. ISBN 978-80-247-1319-9.
DUŠEK, P. a KOS, B. Právo hypotečního úvěrování. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 
2001. ISBN 80-717-9384-1.

DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. 3. přeprac. a rozš. vyd. Praha: Linde, 2005. ISBN 80-720-1515-X.
FRIEDMAN, M. Kapitalismus a svoboda. 1. vyd. Praha: H, 1994. ISBN 80-857-8733-4.

HENDL, J. Přehled statistických metod zpracování dat: analýza a metaanalýza dat. 
1. vyd. Praha: Portál, 2004. ISBN 80-717-8820-1.

HYBLEROVÁ, Š. Zdroje financování bytové výstavby v České republice se zaměřením na hypoteční úvěr. 1. vyd. V Liberci: Technická univerzita v Liberci, 2010. ISBN 978-807-3726-737.

HYBLEROVÁ, Š. Hypoteční bankovnictví v podmínkách české ekonomiky v kontextu evropského vývoje. 1. vyd. Liberec: VÚTS, 2011. ISBN 978-80-87184-24-0.

KÁBA, B. a SVATOŠOVÁ, L. Statistické nástroje ekonomického výzkumu. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2012. 978-80-7380-359-9.

KAŠPAROVSKÁ, V. Banky a komerční obchody. 1. vyd. Kravaře: Marreal servis, 2010. ISBN 978-80-254-6779-4.

KOZÁK, J. Úvod do analýzy ekonomických časových řad. 1.vyd. Praha: VŠE, 1994. ISBN 80-707-9760-6.

MLČOCH, J. Malá ekonomická encyklopedie. 5. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2007. ISBN 978-807-2016-648.
PAVELKA, F. a OPLTOVÁ, R. Jak správně na hypotéky. 2. vyd. Praha: Consultinvest, 2003. ISBN 80-901-4867-0.

PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., a OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. 2. vyd. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008. ISBN 978-80-7265-140-5.

PAVELKA, T. Makroekonomie: základní kurz. 2. aktualiz. vyd. Praha: Vysoká škola ekonomie a managementu, 2007. ISBN 978-808-6730-219.

POLÁKOVÁ, O. Bydlení a bytová politika. 1. vyd. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-869-2903-5.

REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. 4. vyd. Praha: Management Press, 2005. ISBN 80-726-1132-1.
SŮVOVÁ, H. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, 1997. ISBN 80-902-2432-6.
SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5., zcela přeprac. vyd. Praha: Grada, 2009. ISBN 978-80-247-2388-4.

ŽÁK, M. Velká ekonomická encyklopedie. Praha: Linde, 1999s. ISBN 80-720-1172-3.
Prezentace
MAREK, L. Korelace. PŘF UP, Olomouc 2013.

MAREK, L. Regrese. PŘF UP, Olomouc 2013.
Internetové zdroje
BUREŠ, J. PENIZE.CZ. Poradna - FAQ - ručení na hypotéku [online]. 4. 5. 2010 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.penize.cz/hypoteky/73491-ruceni-na-hypoteku. 

ČECHLOVSKÁ, Š. APLIKOVANÉ PRÁVO. Hypoteční bankovnictví v podmínkách české ekonomiky. [online]. c2005 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.aplikovanepravo.cz/clanky-pdf/30.pdf.
ČNB. ARAD - Systém časových řad - HDP [online]. c2012 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=3&p_sort=1&p_des=50&p_sestuid=10055&p_uka=1%2C2%2C3%2C4%2C5&p_strid=CG&p_od=200501&p_do=201112&p_lang=CS&p_format=0&p_decsep=%2C.

ČNB. ARAD - Systém časových řad - Průměrná hrubá měsíční mzda [online]. c2012 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=12&p_sort=1&p_des=50&p_sestuid=6551&p_uka=1&p_strid=CCB&p_od=200512&p_do=201112&p_lang=CS&p_format=0&p_decsep=%2C.

ČNB. Systém časových řad - úroková sazba hypotečních úvěrů [online]. c2012 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=3&p_sort=1&p_des=50&p_sestuid=12960&p_uka=13&p_strid=AAF&p_od=200501&p_do=201112&p_lang=CS&p_format=0&p_decsep=%2C.
ČSÚ. Nezaměstnanost - časové řady [online]. 1. 2. 2013 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/zam_cr/.

FINANCE.CZ. Seznam hypotečních bank [online]. c2013 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.finance.cz/bydleni/seznamy-a-adresare/hypotecni-banky/.

HYPOTEČNÍ BANKA, a. s. Stavět a rekonstruovat - Hypoteční banka [online]. c1995-2013 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteka-krok-za-krokem/stavet-a-rekonstruovat/.

JAKLÍN, J. EUROEKONOM.CZ. Transformace ekonomiky - 15 let poté [online]. 4. 4. 2005 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jj-transformace.

KOMERČNÍ BANKA, a. s. Hypoteční úvěr - Komerční banka [online]. c1995-2013 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/hypotecni-uver.shtml.

KOMERČNÍ BANKA, a. s. Hypoteční úvěr v Kč nebo cizí měně - Komerční banka [online]. c1995-2013 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.kb.cz/cs/firmy/firmy-s-obratem-nad-60-milionu/uvery-a-financovani/investicni-financovani/hypotecni-uver-v-kc-nebo-cizi-mene.shtml.

KOMERČNÍ BANKA, a. s. Úvěr Garant (Americká hypotéka) - Komerční banka [online]. c2000-2013 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/pujcky/penize-na-cokoliv/uver-garant.shtml.

MMR. Hypoteční úvěry 2002 - 2012 [online]. 24. 1. 2013 [cit. 2013-04-09]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/fe3c9cea-592a-4b4d-afaf-3d25378c0762/Hypotecni-uvery-%282002-2012%29_tab1_24012013.pdf.

NOVINKY.CZ. Firmy se bojí o zakázky, kratší úvazky může mít přes 100 000 lidí [online]. 5. 4. 2009 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.novinky.cz/ekonomika/165671-firmy-se-boji-o-zakazky-kratsi-uvazky-muze-mit-pres-100-000-lidi.html.

NOVINKY.CZ. Kyperské banky jsou v krizi, lidé berou bankomaty útokem [online]. [cit. 2013-04-08]. 16. 3. 2013 Dostupné z: http://www.novinky.cz/zahranicni/evropa/296257-kyperske-banky-jsou-v-krizi-lide-berou-bankomaty-utokem.html.

PENÍZE.CZ. Co je americká hypotéka [online]. c2004-2013 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.penize.cz/80270-co-je-americka-hypoteka.

PENÍZE.CZ. Jaké jsou výhody a nevýhody americké hypotéky [online]. c2004-2013 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.penize.cz/18110-jake-jsou-vyhody-a-nevyhody-americke-hypoteky.

SVAČINA, L. HYPOINDEX. Hypoteční trh: Kdy se zastaví růst úrokových sazeb? [online]. 7. 1. 2008 [cit. 2013-04-11]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypotecni-trh-kdy-se-zastavi-rust-urokovych-sazeb/.

ZÁMEČNÍK, P. HYPOINDEX.CZ. Americkou hypotéku můžete splatit kdykoli - Hypoindex.cz [online]. 31. 10. 2012 [cit. 2013-04-08]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/americkou-hypoteku-muzete-splatit-kdykoli/.

Právní předpisy

Vládní nařízení č. 249/2002 Sb., o podmínkách poskytování příspěvku k hypotečnímu úvěru osobám mladším 36 let, ve znění ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb.
Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.

Zákon č. 21/1992 Sb., o bankách, ve znění pozdějších předpisů.

Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon) ve znění pozdějších předpisů.

Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník

Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších předpisů.

Zákon č. 530/1992 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.

Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmu, ve znění pozdějších předpisů.
Zákon č. 145/2010 Sb., o spotřebitelském úvěru a o změně některých zákonů.

Seznam grafů, obrázků a tabulek
Seznam grafů

13Graf č. 1: Vývoj počtu bank poskytujících hypoteční úvěry.


39Graf č. 2: Vývoj HDP.


41Graf č. 3: Nezaměstnanost.


42Graf č. 4: Průměrná měsíční hrubá nominální mzda.


43Graf č. 5: Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů.


51Graf č. 6: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a hrubých mezd.


51Graf č. 7: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a nezaměstnanosti.


52Graf č. 8: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a HDP.


52Graf č. 9: Bodové znázornění počtu hypotečních úvěrů a úrokových sazeb.


57Graf č. 10: Regresní přímka.



Seznam obrázků

29Obrázek č. 1: Bankovní rizika


46Obrázek č. 2: Vzorec pro výpočet Pearsonova korelačního koeficientu.


48Obrázek č. 3: Možný tvar bodových grafů korelační analýzy.


49Obrázek č. 4: Rovnice pro výpočet koeficientů regresní přímky.



Seznam tabulek

15Tabulka č. 1: Podíl PHÚ na bydlení na celkovém PHÚ.


35Tabulka č. 2: Intervaly vyhlašované MMR pro přiznání přípěvku.


47Tabulka č. 3: Hodnota korelačního koeficientu a míra závislosti.


50Tabulka č. 4: Vstupní data pro korelační analýzu.


53Tabulka č. 5: Hodnoty Pearsonova korelačního koeficientu.


54Tabulka č. 6: Tempo růstu/poklesu PHÚ a tempo růstu/poklesu ÚS


56Tabulka č. 7: Vstupní data pro regresní analýzu.


57Tabulka č. 8: Hodnoty koeficientů obecné přímky.


58Tabulka č. 9: Bodové odhady počtu poskytnutých úvěrů při dané hrubé mzdě.


59Tabulka č. 10: Jednotková změna HM a její vliv na PHÚ.




Seznam zkratek

Abecední řazení
a. s.


Akciová společnost

ARAD


Databáze časových řad České národní banky

CP


Cenné papíry

ČNB


Česká národní banka
ČR


Česká republika

ČSÚ


Český statistický úřad

FO


Fyzická osoba

HDP


Hrubý domácí produkt

HM


Průměrná měsíční nominální mzda

HZL


Hypoteční zástavní list

k. s. 


Komanditní společnost

MMR


Ministerstvo pro místní rozvoj

N


Nezaměstnanost

PHÚ


Počet hypotečních úvěrů

PO


Právnická osoba

s. r. o.


Společnost s ručením omezeným

Sb.


Sbírka zákonů České republiky

ÚS


Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů

v. o. s.


Veřejná obchodní společnost

Kapitálové





Likvidní





Personální





Ztráta dobrého jména





Technické





Právní





Měnové





Úrokové





Úvěrové





Splácení





Zisk zdrojů





Vnitřní





Vnější





Vnitřní





Vnější





Neekonomická








Ekonomická





Rizika





















































� POLÁKOVÁ, O. Bydlení a bytová politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 94.


� FRIEDMAN, M. Kapitalismus a svoboda. Praha: H, 1994, s. 26.


� JAKLÍN, J. EUROEKONOM.CZ. Transformace ekonomiky - 15 let poté [online].


� Česká republika vznikla 1. 1. 1993.


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 126.


� DUŠEK, P., KOS, B. Právo hypotečního úvěrování. Praha: C.H. Beck, 2001, s. 1.


� HYBLEROVÁ, Šárka. Hypoteční bankovnictví v podmínkách české ekonomiky v kontextu evropského vývoje. Liberec: VÚTS, 2011, s. 10-11.


� Odstavec (2) § 14 zákona č. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Zákon č. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Odstavec (3) § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech ve znění pozdějších předpisů.


� § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Pokud někdo využije této možnosti, nastává problém střetu právních řádů dvou zemí a s tím spojené větší náklady na vyřízení - například zaplacení znalce právního řádu druhé země, apod.


� Nastává stejný problém uvedený v předchozí poznámce pod čarou.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 143.


� MMR. Hypoteční úvěry 2002 - 2012 [online].


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 127.


� Písmeno b) odstavec (1) § 1 zákona č. 21/1992 Sb., o bankách ve znění pozdějších předpisů.


� § 497 - § 507 zákona č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších předpisů.


� Zákon č. 21/1992 Sb., o bankách, ve znění pozdějších předpisů.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 133.


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 257.


� Například hypoteční úvěr.


� Například zprostředkování platebního styku, ze kterého bance sice plynou příjmy - poplatky, ale nejsou to finanční prostředky přijaté z poskytování úvěrů.


� Například hypoteční úvěr.


� Také někdy označované jako vkladové.


� Například uložení volných peněžních prostředků na spořící účet.


� Například zřízení inkasa na platbu kolejného.


� Například nakoupení HZL emitovaných obchodní bankou.


� Například výměna poškozených bankovek či směna peněz denominovaných v jiné měně.


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 257.


� HYBLEROVÁ, Š. Zdroje financování bytové výstavby v České republice se zaměřením na hypoteční úvěr. V Liberci: Technická univerzita v Liberci, 2010, s. 72.


� § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Ale jak je z výše uvedeného jasné, zdroje získané na poskytnutí hypotečních úvěrů nemusejí být výhradně výnosy získané z emise a prodeje hypotečních zástavních listů.


� § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Assets Backed Securities - cenné papíry jsou kryty aktivy.


� Mortgage Backed Securities - cenné papíry kryté hypotékou.


� SŮVOVÁ, H. Specializované bankovnictví. Praha: Bankovní institut, 1997, s. 194.


� Tamtéž, s. 195.


� § 30 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech,ve znění pozdějších předpisů.


� MLČOCH, J. Malá ekonomická encyklopedie. Praha: Linde, 2007, s. 52.


� SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. Praha: Grada, 2009, s. 30.


� Například předložení vystavené faktury za dodání stavebního materiálu.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ , D., OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, str. 75.


� KOMERČNÍ BANKA, a. s. Hypoteční úvěr - Komerční banka [online].


� KOMERČNÍ BANKA, a. s. Hypoteční úvěr v Kč nebo cizí měně - Komerční banka [online].


� HYPOTEČNÍ BANKA, a. s. Stavět a rekonstruovat - Hypoteční banka [online].


� PENÍZE.CZ. Co je americká hypotéka [online].


� SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. Praha: Grada, 2009, s. 30.


� Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech ve znění pozdějších předpisů.


� KOMERČNÍ BANKA, a. s. Úvěr Garant (Americká hypotéka) - Komerční banka [online] 


� Tamtéž.


� PENÍZE.CZ. Jaké jsou výhody a nevýhody americké hypotéky [online].


� Písmeno e) § 2 zákona č. 145/2010 Sb., o spotřebitelském úvěru a o změně některých zákonů.


� ZÁMEČNÍK, P. HYPOINDEX. Americkou hypotéku můžete splatit kdykoli - Hypoindex.cz [online].


� PAVELKA, F., OPLTOVÁ, R. Jak správně na hypotéky. Praha: Consultinvest, 2003, s. 20.


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 530.


� Například poplatek za vedení účtu.


� PAVELKA, F., OPLTOVÁ, R. Jak správně na hypotéky. Praha: Consultinvest, 2003, s. 22.


� Tamtéž.


� SŮVOVÁ, H. Specializované bankovnictví. Praha: Bankovní institut, 1997, s. 169.


� Pevná, neměnná.


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 532.


� Pohyblivá.


� DVOŘÁK, P. Bankovnictví pro bankéře a klienty. Praha: Linde, 2005, s. 532.


� PAVELKA, F., OPLTOVÁ, R.. Jak správně na hypotéky. Praha: Consultinvest, 2003, s. 19.


� SŮVOVÁ, H. Specializované bankovnictví. Praha: Bankovní institut, 1997, s. 160.


� Odstavec (1) § 2 zákona č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník ve znějí pozdějších předpisů.


� ŽÁK, M. Velká ekonomická encyklopedie. Praha: Linde, 1999, s. 609.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 164.


� Peníze.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 129.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 165.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 130.


� Například zaplacení různých poplatků nebo úroků.


� Například fáze hospodářského cyklu.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 131.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 33.


� Například zůstatky na běžných účtech či operace na mezibankovním peněžním trhu.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ, R. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 167.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 131.


� Tamtéž.


� Například úvěr poskytnutý od jiné banky.


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005,  s. 132.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 167.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 165-166.


� NOVINKY.CZ. Kyperské banky jsou v krizi, lidé berou bankomaty útokem [online].


� FRIEDMAN, M. Kapitalismus a svoboda. Praha: H, 1994, s. 16.


� PAVELKA, F., BARDOVÁ, D., OPLTOVÁ. Úvěrové obchody. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2008, s. 76.


� POLÁKOVÁ, O. Bydlení a bytová politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 110.


� Vládní nařízení č. 249/2002 Sb., o podmínkách poskytování příspěvku k hypotečnímu úvěru osobám mladším 36 let, ve znění ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb.


� Tamtéž.


� Tamtéž.


� Tamtéž.


� Výše podpory podle § 6 vládní nařízení č. 249/2002 Sb., o podmínkách poskytování příspěvku k hypotečnímu úvěru osobám mladším 36 let, ve znění ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb.


� Pro zjednodušení budu toto období souhrnně nazývat rok 2004, toto označení dále bude použito i v následujících řádcích.


� POLÁKOVÁ, O. Bydlení a bytová politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 113.


� Odstavec (3) § 15 zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů ve znění pozdějších předpisů.


� § 15 zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů ve znění pozdějších předpisů.


� Například členové jedné domácnosti.


� Novela tohoto zákona, která nabude účinnosti od 1.1. 2015 tuto částku snižuje na 80 000 Kč.


� 25 000 Kč.


� Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� Oddíl první: Zástavní právo, Hlava třetí A: Právo zástavní a zadržovací č. 40/1964 Sb., občanský zákoník ve znění pozdějších předpisů.


� Písmeno l) § 27 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon) ve znění pozdějších předpisů.


� Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů.


� BUREŠ, J. PENIZE.CZ. Poradna - FAQ - ručení na hypotéku [online]. 


� Omezuje vlastníka nemovitosti v tom smyslu, že má povinnost něco strpět, zdržet se něčeho nebo něco konat - např. udržovat sjízdnou komunikaci.


� Například pokud již pozemkem ručí sourozenec dlužníka, nemůže ručit tím samým pozemkem sám dlužník..


� Odstavec (4) § 30 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech ve znění pozdějších předpisů.


� SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. Praha: Grada, 2009, s. 31.


� Například když se zdá bance investiční záměr dlužníka příliš rizikový.


� PAVELKA, T. Makroekonomie: základní kurz. Praha: Vysoká škola ekonomie a managementu, 2007, s. 18.


� Například k výrobě nábytku potřebujeme koupit a zpracovat dřevo.


� Hrubý národní produkt se naopak vypočítává pouze z vyrobených statků a služeb rezidenty dané ekonomiky - statky a služby vyrobené českými firmami na území ČR + statky a služby vyrobené českými firmami na území jiných ekonomik.


� Například automobil prodaný ve 3. čtvrtletí roku 2008 je započítaný do HDP 3. čtvrtletí roku 2007, ve kterém byl vyroben.


� ČNB. ARAD - Systém časových řad - HDP [online]. 


� PAVELKA, T. Makroekonomie: základní kurz. Praha: Vysoká škola ekonomie a managementu, 2007, s. 114.


� Například přes úřad práce.


� ČSÚ. Nezaměstnanost - časové řady [online].


� NOVINKY.CZ. Firmy se bojí o zakázky, kratší úvazky může mít přes 100 000 lidí [online]. 


� ČNB. ARAD - Systém časových řad - Průměrná hrubá měsíční mzda [online].


� REVENDA, Z. Peněžní ekonomie a bankovnictví. Praha: Management Press, 2005, s. 63.


� ČNB. Systém časových řad - úroková sazba hypotečních úvěrů [online].


� SVAČINA, L. HYPOINDEX. Hypoteční trh: Kdy se zastaví růst úrokových sazeb? [online]. 


� ARLT, J. Ekonomické časové řady: [vlastnosti, metody modelování, příklady a aplikace]. Praha: Grada, 2007, s. 14.


� Tamtéž.


� KOZÁK, J. Úvod do analýzy ekonomických časových řad. Praha: VŠE, 1994, s. 7.


� HENDL, J. Přehled statistických metod zpracování dat: analýza a metaanalýza dat. Praha: Portál, 2004, s. 40.


� Častěji nazývané také závisle proměnná, odpověďová proměnná nebo vysvětlovaná proměnná.


� Častěji nazývané také nezávisle proměnné, prediktorové proměnné nebo vysvětlující proměnné.


� HENDL, J. Přehled statistických metod zpracování dat: analýza a metaanalýza dat. Praha: Portál, 2004, s. 241.


� Tamtéž, s. 243.


� Tamtéž, s. 244.


� KÁBA, B. a SVATOŠOVÁ, L. Statistické nástroje ekonomického výzkumu. Plzeň: Aleš Čeněk, 2012, s. 94.


� Tamtéž, s. 94-95.


� Tamtéž, s. 95.


� MAREK, L. Regrese. Olomouc 2013, snímek č. 13.


� MMR. Hypoteční úvěry pro občany, podnikatele a obce [online].


� ČNB. Systém časových řad - Průměrná hrubá měsíční mzda - kvartální [online].


� ČSÚ. Nezaměstnanost - časové řady [online].


� ČSÚ. Hrubý domácí produkt - Časové řady ukazatelů čtvrtletních účtů [online].


� ČNB. Systém časových řad - úroková sazba hypotečních úvěrů [online].





PAGE  

_1129577969.unknown

_1129578859.unknown

_939221971.unknown

