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Dopady hypoteéni krize na poskytovani uvéru v CR
Impacts of the mortgage crisis on mortgage lending in the Czech

Republic



Souhrn

Tato diplomové prace se zabyva vlivem hypotedni krize na bankovni trh Ceské
republiky. Prace je rozdélena do 3 hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast tvofi literarni reSerSe, jejimz
ukolem je vysvétlit problematiku bankovnich uvért s hlavnim zamétenim na hypoteéni
uvéry a objasnit zdkladni pfi¢iny a vyvoj financni krize. Druhd cast je zameéfena
na charakteristiku zvolené banky — GE Money Bank zejména z hlediska hospodaiskych
vysledkii. Obsahuje zakladni informace o hospodafeni banky v jednotlivych letech
a postupny vyvoj poskytovani hypotec¢nich uvéri béhem finanéni krize. Zaroven je zde
provedena komparace s ostatnimi vyznamnymi hypote¢nimi bankami na bankovnim trhu.
Treti Cast se bude zabyvat vyznamnymi zménami podminek poskytovani hypotecnich

uvért, které byly zplisobeny pravé hypoteéni krizi.

Klic¢ova slova

Finanéni krize, hypote¢ni krize, bankovni uvér, hypotéka, hypotecni uvér, stavebni uvér,

nemovitost, spotfebni uvér, hypotecni zastavni listy, irokova sazba, katastr nemovitosti

Summary
This thesis examines the influence of the mortgage crisis in the banking market in

the Czech Republic. The thesis is divided into three main parts. The first part makes up a
literature search, whose task is to explain the issue of bank loans with a primary focus on
mortgage loans and to clarify underlying causes and development of the financial crisis.
The second part focuses on the characteristics of the selected bank - GE Money Bank,
especially in terms of economic results. It contains basic information about the bank in
each year and the gradual development of mortgage loans during the financial crisis. At the
same time there is a comparison with other major mortgage banks in the banking market.
The third part will deal with significant changes in terms of mortgage loans that were

caused by mortgage crisis.

Keywords
Financial crisis, mortgage crisis, bank loan, mortgage, mortgage loan, construction loan,

property, consumer credit, mortgage bonds, interest rate, land registry
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1 Uvod

v

Bydleni Ize bezesporu zatadit mezi nejzakladnéjsi lidské potieby. Kazdy ¢loveék touzi
diive ¢i pozdé&ji po vlastnim bydleni, osamostatnit se od rodi¢t a zadit Zit samostatné. Zda
da ¢lovek prednost bydleni ,,ve vlastnim byté ¢i domé* nebo se stane radéji platcem najmu,
at’ uz regulovaného nebo trzniho. V tento klicovy zZivotni okamzik vznika otazka, jakym
zpusobem lze v dneSni dob¢é fesit financovani vlastniho bydleni? Pro kazdého by
samoziejm¢ bylo nejlepsi moznosti financovat potiebu bydleni z vlastnich naspofenych
prostfedkii. Naspofeni tak vysoké castky, kterd by pokryla naklady spojené s potizenim
vlastniho bydleni, se v§ak mnohym zdé utopii.

Ti, ktefi se rozhodnou pro koupi vlastniho bytu ¢i domu, mohou vyuzit nabidek
finan¢niho trhu. Nejcastéji se jednd o nabidku hypote¢niho Uvéru, Gvéru ze stavebniho
spofeni, jiného typu uvéru ¢i jejich kombinaci, pficemz diplomova prace bude zaméiena
pravé na uveéry hypotecni. Ty se postupné od roku 1995 staly nejoblibenéjSim zpisobem
financovani vlastniho bydleni v Ceské republice. Divodem jejich oblibenosti byla
pfedevsim rostouci ekonomika, diky které lidé diivétovali budoucnosti a nebdli se investic,
nizké urokové sazby, rostouci mzdy a bytova vystavba — tyto faktory meély vliv
na stoupajici pocet hypotecnich uvért stejné jako poptavku po bydleni. V dob¢ tzv.
hypote¢niho boomu v letech 2006 — 2007 objem poskytnutych hypoték strmé rostl a v roce
2007 piesahl hranici 140 mld. K¢. AvSak tak jako nic neroste az do nebe, tak ani hypotecni
trh se nevyhnul vyrazné korekci a objemy poskytnutych hypotecnich avérti se béhem dvou
let propadly na tfetinu hodnot dosazenych v dobé vrcholici expanze. Divodem tohoto
propadu byl ptredevsim ptichod finan¢ni krize.

O té se mluvilo jiz od roku 2007, kdy lidé mohli slySet vyrazy ,krize“ a ,recese®
z televiznich a rozhlasovych zpravodajstvi, avS8ak malokdo si dokdzal pfipustit, Ze
americka hypotecni krize zasahne také eskou ekonomiku. Na sklonku roku 2007 zacalo
ale i na Geském trhu pfituhovat. Ceska narodni banka zacala navysovat zékladni tirokové
sazby, komeréni banky pomalu utahovaly své , kohoutky“ a hypotéky béhem 12ti mésict

podrazily o vice jak procentni bod.
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Zlomem ve vyvoji udélosti se stalo 15. zati 2008, kdy doslo ke krachu americké
investicni banky Lehman Brothers a financni trhy zachvétila panika. Penize se staly
nedostatkovym zbozim. Hypotecni banky témét ze dne na den navysily své rizikové marze,
takze pramérné urokové sazby se blizily 6procentni hranici. Kromé toho banky zpftisnily
kritéria poskytovani hypote¢nich tveéra. Lidé, kteti by v roce 2007 hypotéku ziskali
na mnohem drazsi nemovitost, si levnéj$i najednou nemohli dovolit.

Jak se béhem financni krize ménily podminky ziskéni hypotecniho tvéru a jaké
dasledky tyto zmény mély na jednotlivé bankovni instituce a potencionalni klienty, bude
naplni této prace, jejiz téma bylo vybrano zejména z diivodu z4jmu o danou problematiku

a osobni zkusenosti se ziskanim hypoteéniho tivéru béhem hypotecni krize.
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2 Cil prace a metodika

Hlavnim cilem diplomové prace je provést analyzu uvérovych podminek v jedné
z nejvétsich bank v Ceské republice — GE Money Bank. V praci bude piedevsim
zkoumano, jak se béhem finan¢ni krize ménily podminky ziskani hypote¢niho uvéru
ve zvolené bance a zaroven bude provedena komparace s dalsimi bankami na trhu v Ceské
republice. Prace se bude zabyvat dilezitymi mezniky krize jak pro samotnou banku, tak
pro potencionalni zajemce o hypotecni uvér. Provedenim analyzy Gvérovych podminek
dojde k ovéfeni hypotézy, Ze ,na bankovnim trhu v Ceské republice skuteéné doslo
K vyraznym zménam uv€rovych podminek ve srovnani pfed vznikem finanéni krize
a Vv soucasnosti®.

Prace je rozdélena do 3 hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast prace tvoii literarni reSerse, jejimz
cilem je charakterizovat problematiku poskytovani bankovnich uvérd s hlavnim
zamétfenim na hypotecni uvery a zaroven popsat vznik finanéni krize, jeji vyvoj a dopady
na bankovni trh Ceské republiky. Jeji zpracovani bude zalozeno na kompilaci a syntéze
poznatkil ziskanych z dokumentd, tj. odbornych publikaci v tisténé i elektronické podobé
zabyvajicich se finan¢ni krizi a problematikou hypote¢nich avért.

Druha ¢ast bude zamétena na charakteristiku GE Money Bank zejména z hlediska
hospodaiskych vysledkii. Bude provedena analyza vykazu zisku a ztraty a bude poukazano
na hlavni rozdily a vykyvy, jejichz vznik lze vysvétlovat probihajici finan¢ni krizi. Dale
bude provedena komparace v poctu poskytnutych hypote¢nich uvérd s bankovnimi
institucemi, které ptisobi na hypoteénim trhu Ceské republiky. Informace pro zpracovani
této ¢asti budou ziskany pfedevs§im z internich dokumentii GE Money Bank a statistickych
udajli ministerstva pro mistni rozvoj.

Ve tieti ¢asti bude provedena analyza zmén podminek pro poskytnuti hypotecnich
véri na bankovnim trhu v Ceské republice s hlavnim zaméfenim na GE Money Bank.
Provedenim této analyzy dojde k ovéteni vySe uvedené hypotézy. Pro zpracovani této Casti
bude vyuzita zejména metoda empirie, a to na zakladé tdaji ziskanych

Z polostandardizovanych rozhovort se zaméstnanci GE Money Ban k',

1 viz Ptiloha ¢. 7
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3 Teoreticka vvchodiska

3.1 Vznik a vyvoj bankovnictvi ve svété a v Ceské republice

Bankovnictvi ma velice dlouhou tradici. Vzniklo v poloviné 13. stoleti (v obdobi
renesance) v Italii a jeho rozvoj Uzce souvisel s obchodem. Se vznikem finan¢nich
dokumentli se zacina objevovat vyména rtiznych druhii penéz a moznost arbitrazi mezi
jednotlivymi ménami. V roce 1472 byla méstskymi Gfady zalozena italskd Banca Monte
dei Paschi di Siena, ktera je povazovana za nejstarsi vefejné kontrolovatelnou Gvérovou
instituci na svété. Ta stejné jako dneSni moderni banky pfijimala vklady od vefejnych
instituci a soukromych osob, sméiovala valuty, poskytovala uvéry proti zéstave,
obchodovala se sménkami a podnikala v zahrani¢i (Poloucek a kol., 2006, s. 38).

V ceskych zemich zacinaji prvni banky ptsobit na pocatku 19. stoleti. V roce 1842
byla zalozena Ceskéa spofitelna, vroce 1847 zalala v Praze pusobit filidlka Videtiské
narodni banky. Velmi vyznamnym obdobim rozvoje bankovnictvi je druhd polovina
minulého stoleti. V roce 1855 vznikla jedna z nejvyznamnéjsich rakouskych obchodnich
bank ,,Creditanstalt a po dvou letech své existence zfidila svou pobo¢ku v Praze. V letech
Zivnostenska banka pro Cechy a Moravu. Velka deprese, ktera za¢ala v roce 1873 a ktera
v Rakousku zasahla celé hospodaistvi a tedy i bankovnictvi, vazné poznamenala také
banky v geskych zemich. Preckaly ji pouze kapitalové nejsilngjsi banky a Zivnostenské
banka byla jednou z nich. V letech 1873 — 1883 bylo zalozeno jen 6 bank, zatimco 99
bankovnich ustavii vyhlasilo bankrot (Senkytova a kol., 1997, s. 42-44).

Zasadni zménou pro bankovni sektor bylo zfizeni centralni banky. Narodni banka
Ceskoslovenska zahajila svou ¢innost 1. dubna 1926 a jejim prvnim guvernérem byl
V. Pospisil. Ziskala na 15 let vyhradni pravo vydavat v CSR bankovky s povinnosti
udrZzovat kurz K¢ k plnohodnotnym zlatym ménam na Grovni poslednich dvou let.
(Poloucek a kol., 2006, s. 39)

Od 1. 1. 1990 zacaly v Ceskoslovensku platit dva nové zakony:

e zikon ¢. 158/1989 Sb., o bankach a sporitelnach — upravoval plsobnost,
postaveni a bankovni obchody v oblasti obchodniho bankovnictvi.
e zikon ¢. 130/1989, o Statni bance ¢eskoslovenské — upravoval centralni

emisni bankovnictvi statu.
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Oba tyto zakony stanovily zcela nova pravidla pro bankovni ¢innost a pfinesly vyznamné
instituciondlni zmény.

Do konce roku 1990 SBCS udélila licence 23 novym bankdm na tGzemi celé

tehdej$i CSFR, z toho na uzemi Ceské republiky 21 bankam a na konci roku 1992 bylo jiz
udéleno v CSFR 57 licenci, z toho v CR 45 (Bartosek, Felsbergova, Jaro$, 1998, s. 16).
Do konce roku 1993 se pocet bank velice rychle zvySoval, poté nékolik let stagnoval
a od roku 1997 dochazelo k postupnému snizovani jejich poctu, coz ukazuje tabulka ¢. 1.
Dtivodem vyrazného zpomaleni ristu poctu bank v roce 1994 a v nékolika dalSich letech
byla ptedevsim regulativni opatieni centralni banky.

(Poloucek a kol., 2006, s. 39-40)

Tabulka &. 1.: Poéet bank v Ceské republice (banky s udélenou licenci, 1993-2005)
[20] 4 1993 1994 ‘ 1995 ‘ 1996 ‘ 1997 ‘ 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Banky 52 55 55 53 50 45 42 40 38 37 35 35 36
celkem

Zdroj: Poloucek a kol., 2006, Bankovnictvi

3.2 Financ¢ni trh

., Financni trh muzeme definovat jako trh s penezi. K obchodu (prodeji a koupi)
dochazi mezi témi ekonomickymi subjekty, které jich maji prebytky (prodavajici), a témi,
kdo jich ma nedostatek (kupujici). “ (Pavelka, Bardova, Opltova, 2001, s. 10)

Dle pfedmétu obchodu je mozZné jej rozdélit na dve relativné samostatné ¢asti:
e trhy penéZni — penize jsou pii obchodovani povazovany piedevsim jako kupni
a platebni prostiedek.
e trhy Kkapitalové — obchodovani spenézi jako s kapitalem, tedy s hodnotou
schopnou pfinaset dalsi (pfidanou) hodnotu.
Dle zptisobu obchodu lze pak finan¢ni trh d€lit na:
e organizovany — zprosttedkovani obchodii spenézi zajistuji predevSim
institucionalni a financni zprostiedkovatelg.
e neorganizovany — obchod spenézi je zajistovan samotnymi prodavajicimi
a kupujicimi, ptipadné neinstitucionalnimi finan¢nimi zprostiedkovateli.

(Pavelka, Bardova, Opltova, 2001, s. 10-13)
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3.2.1 Komer¢ni banky a finanéni trhy

Banky lze povazovat za jednoho z nejvyznamnéjsich finanénich zprostiedkovatelt
na finan¢nich trzich. V jejich rukou jsou zejména trhy penézni, ale vysoky podil maji i na
trzich kapitalovych. Oproti ostatnim finanénim zprostfedkovateliim maji komeréni banky
na financnich trzich specifické postaveni. Zatimco ostatni financni zprostiedkovatelé
pusobi na téchto trzich spiSe pasivné, banky aktivné finan¢ni trhy ovliviluji a svym
zpuisobem i formuji a dotvari.

(Pavelka, Bardova, Opltova, 2001, s. 15-16)

Banky v modernich trznich ekonomikach plni celou fadu raznych funkci.

Za standardni zékladni funkce banky mizeme oznacit:
e funkci transformacni
e funkci rozdélovaci

e funkci emisni

Transformacni funkce

Pfi  finan¢nim zprostiedkovani provadéji banky transformaci kapitald.
Transformace spociva v tom, ze banky penize, které ziskaly od vétitela (tj. své zavazky),
kterou finan¢ni zprostfedkovatelé provadéji, patii:

o kvantitativni (denominacni) transformace — banky ziskavaji penize v jiné
denominaci (velikosti), nez jaka je nasledné denominace jejich jednotlivych
pohledavek.

o Casova transformace — banky ziskavaji zdroje s odliSnou dobou splatnosti,
nez jaka je splatnost jejich aktiv.

o teritoridlni transformace — banky ziskavaji zdroje a na druhé stran¢ umist’u;ji
sva aktiva Vv odlisnych teritoriich a tim umoznuji rychly pfesun kapitalu
Z mist s relativnim nadbytkem do mist s relativnim nedostatkem.

o ménova transformace — banky ziskavaji zdroje v jiné méné&, nez v jaké jsou
denominovany aktiva, do kterych tyto zdroje umist’uji.

(Dvoiik, 1999, s. 24-26)
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Rozdélovaci funkce

Banky pterozdéluji docasné volné penézni prostiedky do téch subjektt, které jich
maji doCasny piebytek, ve prospéch subjekth, které jich maji nedostatek. Pierozdélovani se
uskute¢niuje tak, ze banka shromazd’uje (nakupuje) na principu navratnosti penézni
prosttedky od primarnich vétiteld a takto nashromazdéné penézni prostiedky poskytuje
(prodava) na stejném principu kone¢nym uzivatelim — dluznikiim a sama se tak stavi
do pozice vé¢titele. Vzhledem ktomu, Ze jde o banky komeréni, nakupuji penézni
prosttedky za uplatu a za tplatu je také prodavaji. Hlavnim kritériem, kterym se pfi prodeji

tidi, je kritérium zisku (Pavelka, Bardova, Opltova, 2001, s. 16).

Emisni funkce

Penize (bankovky, popf. i mince) emituji na daném uzemi centralni banky. Tato
funkce je podepiena emisnim monopolem, ktery je obvykle povazovan za prioritni
definiéni charakteristiku centralni banky. V Ceské republice ziskala emisni monopol v roce
1926 centralni banka (Narodni banka ceskoslovenskd). V dobach, kdy se jeste pfili§
nepouzivaly bezhotovostni penize, mohla centrdlni banka pomérné ptesné¢ ovliviiovat
celkové mnozstvi penéz v ob¢hu regulaci mnozstvi emitovanych hotovostnich penéz.
S rozvojem bezhotovostnich penéz moznosti centralni banky v této oblasti omezily.
(Revenda a kol., 2005, s. 307)

3.3 Clenéni uvéri
Uvéry lze Elenit podle riiznych hledisek. Nejéastdji podle doby splatnosti na:
e Kkratkodobé — uvéry, které jsou splatné do jednoho roku a slouzi pfevazné
k financovani provoznich potieb.
e stiednédobé — tivéry splatné od jednoho roku do ¢tyt let a mohou financovat
provozni 1 investi¢ni potfebu.
e dlouhodobé — uvéry se splatnosti delsi nez ¢tyti roky, které jsou az na vyjimky
vyluéné investi¢nimi.

(Kroh, 1999, s. 29)
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Bankovni produkty, jejichz prostfednictvim banky kryji financni potfeby svych klientl
Revenda a kolektiv rozd¢€luji do tii zékladnich skupin:
1. PenéZni uvéry — znamenaji skutecné poskytnuti likvidnich penéz v hotovostni,
obvykle v8ak v bezhotovostni podobé. Klient musi v dohodnuté lhiaté splatit
pfijaty uvér vcetné trokd. Jedna se konkrétné o:
e Kontokorentni uvér
e Eskontni avér
e Hypotecni Givér
e Spotiebitelské uvery
2. Zavazkové uvéry a zaruky — pro klienta neznamenaji bezprostiedni ziskani
likvidnich prostfedki. Banka se v urcit¢ formé zarucuje za svého klienta
a Vv ptipade, ze klient sviij zavazek nesplni, uéini tak za néj. Jedna se o:
e Bankovni zaruky
e Akceptacni uveér
e Avalovy (rucitelsky uvér)
3.  Alternativni formy financovani — umoziuji ziskat klientim finan¢ni
prostiedky za urcitych specifickych podminek.
e Faktoring
e Forfaiting
(Revenda a kol., 2005, s. 137)
Dvotéak rozdéluje tivéry do dvou zékladnich skupin:
1.  Penézni Gvéry
e Kontokorentni Gvér
e Eskontni avér
e Negociacni uveér
e Hypotecni uvér
e Spotiebni Gvery
e Spotiebni uvéry v zemich EU
2.  Zéavazkové uvéry a zavazky
e Akceptacni Gver
¢ Remboursni uvér
e Avalovy (rucitelsky) aver
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e Bankovni zaruka

(Dvoték, 1999, s. 8-9)

3.3.1 Typy uvéria

Kontokorentni uvér

Kontokorentni avér patii mezi nejvyznamnéjsi kratkodobé bankovni uvéry. Je
poskytovany na kontokorentnim (bézném) uctu tak, ze na zadkladé¢ smlouvy s bankou mutize
zustatek uctu klienta pfechazet do debetu. Klient mize ze svého uctu platit 1 v piipadé, ze
na ném nema dostate¢né mnozstvi financnich prostredkti. Maximalni vySe kontokorentniho
uvéru je dana dohodnutym tvérovym ramcem, ktery uruje maximalné pfipustny debet
na kontokorentnim G¢tu. Banka zpravidla povoluje i ur¢ité kratkodobé piekro¢eni tohoto
ramce, coz je vétSinou spojeno s dodate¢nymi tGrokovymi naklady pro klienta. Velkou
vyhodou tohoto tvéru je moznost klienta Cerpat uvér pohotové podle své momentalni
potieby. Nevyhodou kontokorentniho tvéru jsou pak relativn¢ drahé néklady.

(Dvorak, 1999, s. 282, Revenda a kol., 2005, s. 139-140)

Eskontni vér

Jedna se o kratkodoby uvér, ktery poskytuje banka prosttednictvim odkupu
(eskontu) sménky pied jeji splatnosti, pti¢emz si srazi arok — diskont za dobu od eskontu
do dne splatnosti sménky. Banka si mlze eskontované sménky ponechat a v dobé
splatnosti predlozit sménecnikovi k proplaceni nebo mulZe sménku déle reeskontovat
(odprodat) na jiné subjekty.

(Dvotak, 1999, s. 283-284)

Akceptaéni uvér

Banka akceptuje sménku, kterou na ni vystavi jeji klient nebo na jeho piikaz treti
osoba, a to na Castku a lhiitu dohodnutou v tvérové smlouvé. Banka u akcepta¢niho uvéru
neposkytuje piimo platebni prostiedky, jde o pijcku tveéru, nikoliv o pljcku penéz. Banka
klientovi prodava své dobré jméno a sménku tim ¢ini divéryhodné;jsi.

(Revenda a kol., 2005, s. 145-146)

Spotrebitelské uvéry

Jednda se o uvery, které jsou poskytovany fyzickym osobdm (spotiebiteltim)

na nepodnikatelské G&ely a slouzi ke kryti spotiebnich vydajii. Urokové sazby téchto Gvéra
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jsou vétsinou relativné vysoké, coz vyplyva z rizika, které je s nimi pro banky spojeno.
Od komer¢nich tvéri se odlisuji zejména v nasledujicich rysech:

o Informace, které klient vbance piedklada v zadosti o uvér, jsou
u spotiebitelskych tvérti méné kvalitni nez u firem.

o Za primarni zdroj ke splaceni spottebitelskych uvérii je povazovan bézny
ptijem klienta, ktery zpravidla pfimo nesouvisi s objektem, na ktery je uveér
poskytovan.

o Primérna vyse jednoho spotiebitelského uvéru je nizsi, nez je tomu u avera
komer¢nich.

(Revenda a kol., 2005, s. 144)
3.4 Hypotecni uvér

3.4.1 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Nejvyznamngj$im rysem hypote¢niho uvéru je to, ze jde o uvér, jehoz navratnost je
zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti. V nekterych zemich je hypoteéni uvér blize
specifikovan, a to zejména z hlediska moznosti ucelt jeho pouziti. Mezi takové zemé patii
i Ceska republika, kde je hypoteni uvér definovan jako: , uver, ktery je poskytnut
na investice do nemovitosti na vizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ¢i porizeni
a jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti
na vizemi Ceské republiky .

(Pavelka, Opltova, 2003, s. 11)

Hlavnim charakteristickym rysem je jejich piisna ucelovost. Jejich pouZiti je omezeno na:
e koupi stavebniho pozemku nebo nemovitost uréené k bydleni,
e vystavbu rodinného domu, obytného domu nebo rekreacniho objektu,
e pofizeni staveb na nebytové ucely,
e modernizaci nebo rekonstrukci stavajici nemovitosti,
e koupi vlastnického podilu na nemovitost za ucelem vypotadani spoluvlastnickych
a dédickych nérokd,
e splaceni diive poskytnutych Gvért a pijcek na nemovitost.

(Syrovy, Novotny, 2005, s. 75)
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Maximalni vySe Gveru je dana cenou nemovitosti, kterd slouzi jakozto zéstava.
Pokud by pfijemce hypote¢niho Gvéru nebyl schopen uvér splacet, hypote¢ni banka mtize
na zaklad¢ zastavniho prava nesplaceny dluh uhradit z vynosu prodeje této nemovitosti.

Hypotecni uvér lze chépat v SirSim slova smyslu jako uvér zajistény zéastavnim
pravem k nemovitosti. V uzsim slova smyslu je chapan jako Gveér poskytovany na investice
do nemovitosti, ktera je zajiSténa zastavnim pravem k této nebo i jiné nemovitosti. Obé
pojeti se od sebe lisi pfedevS§im z hlediska vymezeni Géelu, na ktery je hypote¢ni Gvér
poskytovan. V soucCasné dob¢ je v praxi nejpouzivangj$§i a nejrozsifenéjSi pojeti
hypote¢niho Gvéru v uzsim slova smyslu.

(Kroh, 1999, s. 117 — 118)

3.4.2 Hypoteéni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou zvlaStnim druhem dluhopisu, ktery vydavaji banky
vlastnici opravnéni od centralni banky. Emitent (vydavatel) a prodejce v jedné osobé se
Vv nich zavazuje jejich investorim, Ze po uplynuti dohodnuté doby jim zpét vyplati ¢astku,
kterou do nich investovali. Téz se zavazuje K vyplaceni piislusnych uroki v pravidelnych
intervalech.

Hypotecni zéstavni listy se od ostatnich dluhopist 1i§i zejména tim, Ze jejich
jmenovita hodnota, v€etné trokli, musi byt pln¢ kryta pohleddvkami z hypotecnich avéri.
Vynosy z hypotecnich zastavnich listl maji charakter urokovych vynost. Stanovuji se
v podobé procenta z nominalni hodnoty hypoteéniho zastavniho listu. Uroky z hypoteénich
zastavnich listl se stanovuji nejcastéji pevné po celou dobu jejich splatnosti.

(Pavelka, Opltova, 2003, s. 130 - 132)

Pro investora, ktery nakupuje hypotecni zéastavni listy, pfindSeji ve srovnani
s,,obycejnymi dluhopisy* nésledujici vyhody:
e jsou meéng rizikové,
e zpravidla jsou dobfe sekundarné obchodovatelné,
e jejich urokovy vynos nepodléha dani z ptijmd.
Vzhledem k vyhodam, které hypotecni zastavni listy investorim pfinaseji, je jejich vynos
(ve srovnani s obdobnymi instrumenty) relativné niz$i. To znamena, ze pro emitujici banku

predstavuji relativné levnéjsi zdroj (Dvotak, 1999, s. 258).
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3.4.3 Typy hypotecnich uvéra
Hypotecni uvéry lze rozlisit na dva zakladni typy a to dle ucelu vyuziti avéru:
1. Ugelové

2. Neucelové, tzv. Americka hypotéka.

3.4.3.1 Ukelové hypoteéni uvéry
Ucelovou (klasickou) hypotéku lze ziskat na tyto zaméry:
e koupé nemovitosti, stavebniho pozemku,
e vystavba nemovitosti,
e rekonstrukce, modernizace i opravy nemovitosti,
e splaceni Givéru ¢i pijcky pouzité na investice do nemovitosti,
e piipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vyporadani spole¢ného
jméni manzeli).
Objektem hypotecniho ivéru miiZze byt napft.:
e stavebni pozemek,
e nemovitost slouzici k bydlent,
e nemovitost slouzici k individualni rekreaci,
e Dbytovy dim, provozni dim,
e nemovité prislusenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,
sauna, terénni upravy pozemku atd.)
e piipadné podnikatelské objekty
(Typy hypoték. Finance.cz [online]. c2000-2012 [cit. 2012-02-17]. Dostupné z:

http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/typy-uveru/)

3.4.3.2 Americka hypotéka

Americka hypotéka neboli netcelovy hypoteéni uver je charakteristicky tim, ze
klient mize penézi ziskanymi z tohoto uvéru financovat nejen druzstevni byt, ale také
napiiklad ndkup nového auta, financovani podnikatelského zadméru nebo studium
v zahrani¢i. Ugel pouziti neni nutné bance sdélovat. Ve srovnani s b&Znymi hypotékami
maji tyto hypotéky o jedno az tfi procenta vyssi troky. K zajiSténi Givéru je vZdy nutno
pouzit nemovitost, Zadatel vSak nemusi byt jejim vlastnikem. U neucelovych hypoték je

velmi Casto krat$i doba splaceni, ktera se pohybuje mezi 15 — 20 lety, vyjimecné vice.
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Vyhodou téchto hypoték je moznost u nékterych bank ptredc¢asné uvér splatit jiz v prabéhu
doby fixace urokové sazby.

(Syrovy, Novotny, 2005, s. 86-87)

3.4.4 Zpisoby splaceni hypotecnich Gvéra

Anuitni_splaceni — jedna se o nejcastéjsi formu splaceni, kdy klient plati stale stejnou

splatku po celou dobu trvani platnosti urokové sazby. Zpocatku splaceni je vSak veétsi cast
penéz splatkou troku, pouze mensi ¢ast je splatkou samotného dluhu. Postupem casu se
urok zmensuje.

Progresivni_splaceni — u tohoto typu splaceni je nejprve splatka niz§i a postupem casu

stoupa. Je vhodna pro lidi, ktefi ocekavaji vzristajici tendenci svych platl. Velkou
vyhodou je potieba niz§ich piijml na pocatku hypotéky.

Degresivni_spliaceni — tento typ splatek je opakem progresivniho splaceni, kdy klient

nejprve posild bance vysokou splatku, kterda se casem snizuje. Tento model je vhodny
napiiklad pro starsi lidi, kteti ocekavaji, ze se jejich ptijem bude snizovat.

(Vichnarova, Novakova, 2007, s. 6-7)

3.4.5 Zajisténi Gvéru
Zajisténi uvéru je dulezité pro banky predevsim z divodu zamezeni ztrat v ptipadé
platebni neschopnosti klienta. Splaceni tivéru miize byt zajistovano:
e v¢ci, resp. zastavnim pravem ve prospéch uverujici banky k véci,
e pohledavkou, tj. zastavnim pravem k pohledavce ve prospéch uvérujici
banky,
e treti osobou (rucitelem), tj. jeho zavazkem splatit pfipadné dluh za dluznika,
e zvlastnim typem zaruk, kdy na strané rucitele ruci banka bankovni zarukou.
Pravidlem hypotecnich, ale i1 jinych bankovnich obchodii, je podminka, aby
splaceni uvéru bylo zajistovano tim objektem, na ktery je uvér poskytovan. U hypote¢nich

uveri jsou to ze zdkona nemovitosti. Mezi nej¢astéj$i zpisoby zajisténi uvera patii:
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Zajisténi ruc¢enim

Zajisténi rucenim spociva v prohlaSeni rucitele, ze v ptipad¢ neschopnosti splaceni
zévazku dluznika, uspokoji véftitelovu nabidku on sam. ProhlaSeni rucitele musi mit
pisemnou formu a podpis rucitele musi byt Gfedné ovéfen. Pii zajisténi uvéru formou
ruceni véfitel oveéruje jak schopnost uvéru zadatele o tvér, tak i kvalitu rucitele.

(Sekerka, 1997, s. 242)

ZajiSténi zastavnim pravem

Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky tim, ze pokud nebudou pohledavky
fadné a vcas splnény, je zéstavni vétitel opravnén domahat se uspokojeni z véci zastavené.
Zastavni pravo lze zfidit K vécem movitym, k pohledavkam a k vécem nemovitym.

o Zastavni pravo kvécem movitym — vznikd na zdklad€ pisemné zéstavni
smlouvy, ve které je uvedena zajiStovana pohledavka (napf. hypotecni
uveér), véc, ktera se bude zastavovat, zastavni dluznik (majitel zastavované
véci) a zastavni vétitel (napf. hypotecni banka). Tento zplsob zastavy se
Vv ptipadé¢ hypotecnich avéra ptili§ nepouziva.

o Zastavni pravo k pohledivce — vznikd na zdkladé¢ pisemné zastavni
smlouvy, kde je uveden zéstavni véfitel, zéastavni dluznik, zajiStovana
pohledavka a pohledavka, ktera je davana do zastavy. Tento zpisob zastavy
se pouziva predevsim jako dozajisténi kratkodobych uvérd, ale je mozné jej
vyuzit jako dozajisténi hypotecnich uvéra.

o Zastavni prdvo knemovitostem — nemovitosti jsou povazovany za jeden
z nejkvalitngjSich zajistovacich prostiedk, proto jsou vzdy uplatiovany pii
hypote¢nich uverech. Zastavni pravo nej€astéji vznika na zakladé zéastavni
smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti.

(Pavelka, Opltova, 2003, s. 65-67)

3.4.6 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti CR byl ziizen na zakladé zakona &. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti, ktery nabyl u¢innosti 1. 1. 1993. Podle tohoto zadkona je katastr nemovitosti
vefejnou evidenci nemovitosti a kazdy oban méa do néj pravo za ptfitomnosti pracovnika
katastralniho ufadu nahlizet a pro svou potiebu si z néj pofizovat vypisy. Mizeme v ném

najit iidaje o nemovitostech v Ceské republice, zahrnujici jejich popis, soupis a jejich
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geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je také evidence vlastnickych a jinych
véenych prav k nemovitostem (zdstavni pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni
a predkupni pravo s ucinky vécného prava). Pokud chce obcan ziskat udaje z katastru
nemovitosti, je nutné najit ten, ktery je katastralnimu uzemi piislusny. Hlavnim
dokumentem, ktery je mozné na katastru ziskat je list vlastnictvi, ktery je spolu
S nabyvatelskym titulem nezbytny pii pravnim provéfovani existence nemovitosti
apravnich vztahti a pripadnych omezeni vlastnického prava, které se vaze k této

nemovitosti. (Pavelka, Opltova, 2003, s. 77-78)

3.4.7 List vlastnictvi

List vlastnictvi patii mezi nejdilezitéjsi dokumenty pii jednani o hypotecnim tvéru.
Jeho prostfednictvim zadatel dokazuje existenci nemovitosti, jejiho vlastnika, jakym
zpusobem ji posledni nabyvatel ziskal a jaka jsou s danou nemovitosti spojena ptipadna
prava nebo naopak zavazky. List vlastnictvi je spojen s konkrétnim vlastnikem, nikoliv
pfimo s ur¢itou nemovitosti. V daném katastralnim tzemi mé kazdy vlastnik jeden list
vlastnictvi bez ohledu na pocet nemovitosti, které v tomto tizemi vlastni. List vlastnictvi se
sklada z péti ¢asti oznaGenych pismeny A az E. Cést ,,A“ listu vlastnictvi podava
informace o vlastnikovi nemovitosti a jaké vlastnické vztahy a vlastnickd prava jsou
s nemovitosti spojena. V ¢asti ,,B*“ mizeme u budov zjistit ¢islo popisné nebo evidencni
¢ast, cast obce nebo parcelni ¢islo pozemku, na kterém se budova nachézi. V ptipadé
pozemku zde Ize zjistit parcelni Cislo, jeho vyméru, druh pozemku a informaci o tom, zda
se jedna 0 pozemek v zemé&délském ptidnim fondu. Cast ,,C** informuje o vécnych pravech,
které jsou k nemovitosti zfizeny. V ¢€asti ,,.D* se kupujici nebo hypotecni banka miize
dozvédét o moznych budoucich vadich nemovitosti. Céast ,E“ obsahuje informace
0 nabyvatelskych titulech s nazvem a ¢islem, pod kterym byly zapsany. Mezi zakladni
nabyvatelské tituly patfi kupni smlouvy, rozhodnuti soudu o vyporadani dédictvi

a darovaci smlouva (Pavelka, Opltova, 2003, s. 79-91).

3.4.8 Predhypotecni uvér

Ptredhypote¢ni uvér slouzi k financovani nemovitosti, kterou zpoc€atku nelze
financovat b&znou hypotékou, protoZe neni mozné docasné vlozit na tuto nemovitost
zastavni pravo. Predhypotecni Gvér se miZe pouzit napf. na koupi stavebniho pozemku

od mésta nebo obce, druzstevni bydleni, drazby, konkurzy, financovani koupé bytl
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arodinnych domt v rdmci developerskych projektd. Klient uzavira soucasné smlouvu

0 predhypote¢nim uvéru a zarovenn hypotecnim Uvéru, jehoz ucelem je refinancovani

predhypotecniho uvéru. Délka splatnosti u ptedhypotecniho Gvéru se poskytuje vétSinou na

jeden rok od data schvaleni. Po celou dobu ptfedhypotecniho uvéru se splaci pouze uroky

z celkové vySe uvéru a jistina je splacena az po prevodu na klasicky hypoteéni tvér.

(Hypotecni banka [online]. c2011 [cit. 2011-08-30]. Pfedhypotecni Gvér. Dostupné z WWW:

<http://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/hypotecni-uver/specialni-

hypoteky/predhypotecni-uver3/>.)

3.4.9 Proces vyrizeni hypotecniho uvéru

1. etapa (pfed podanim zadosti o Gveér) — v této etapé si klient zvoli banku, ktera mu
uvér poskytne. Dilezitym kritériem pii vybéru banky je pfedevSim vySe uroku
z poskytnutého tvéru spolecné s délkou jeji garantované doby. Pfi navstéve banky
klient byva seznamen se zakladnimi informacemi o hypote¢nich tvérech a mél by
také obdrzet seznam dokladi, které budou v jeho ptipadé potfebné pro schvaleni
uvéru. Nedilnou soucasti by mél byt také orientacni propocet, zda je klient schopen
ze svych piijma uvér splacet. Po zkompletovani vSech potiebnych dokladii klient
vyplni a odevzda zadost o poskytnuti uvéru.

2. etapa (po podani zadosti o uvér) — banka si nechava urcity ¢as na zpracovani
zadosti. Pokud je uvér schvélen, je klient vyzvan k podpisu tveérové smlouvy,
zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni uctu. Po splnéni podminek mizZe zacit ivér
Cerpat.

3. etapa (po vycCerpani Gvéru) - po vyCerpani Gvéru klient obdrzi oznameni
0 ukonceni Cerpani a definitivni vys$i anuitni splatky, pokud je uvér splacen timto

zpusobem. Zacnou se splacet iroky a umotovat jistina.

(Vytizeni hypotéky. Finance.cz [online]. ¢2000-2012 [cit. 2012-02-17]. Dostupné z:

http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/vyrizeni-uveru/)

3.4.10 Uvérové registry

Pti rozhodovani o poskytnuti pozadovaného uvéru klientovi, banky vyuZzivaji také

Gvérové registry. Uvérovy registr je databaze viech typt klientd, ktefi ,jsou spojeni

s poskytnutym uvérem. Uvérové registry obsahuji identifikaéni tidaje klienta, tidaje o jeho
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bonité¢ a uveérovou historii klienta. V piipadé pozitivni uvérové historie, je klient pii

posuzovani své zadosti o aver zvyhodnén, napt. vyhodnéjsi urokovou sazbou.

Centralni registr avéru

Centralni registr avért vznikl na zaklad¢ § 38 a zadkona ¢. 21/1992 Sb, o bankach
aje vedeny Ceskou narodni bankou. Dle tohoto zakona se mohou banky bez souhlasu
klienta vzajemné informovat o bankovnim spojeni, bonit¢ a divéryhodnosti jejich klientt
nebo identifika¢nich tdajich o majitelich uétd. Ugastnikiim Centralniho registru Gvérd je
umoznén piistup k celkovému uUverovému zatizeni klientl a databazi informaci
poskytnutych do Centralniho registru uvérd. Udaje o Gvérovém zatizeni viech klientt jsou
mésiéné aktualizovany a klient ma moznost se s informacemi, které jsou o ném v registru
vedeny, seznamit. V piipadé zajmu poda klient pozadavek na pofizeni vypisu, ktery

prostiednictvim tiskopisu pireda Ceské narodni bance.

Reqistry CCB

Spole¢nost CCB — Czech Credit Bureau, a.s., provozuje bankovni a nebankovni
registry klientskych informaci, které jsou vzajemné propojeny. Bankovni registr
klientskych informaci byl zalozen v ¢ervnu 2002 a jeho ucastniky se mohou stat vSechny
banky, které aktivné pasobi na ¢eském trhu a nejsou v likvidaci. Je tvofen informacemi
0 bonité, divéryhodnosti a platebni moralce jednotlivych klientd. Nebankovni registr
klientskych informaci slouzi k poskytovéani informaci o klientovi napf. leasingovym nebo

splatkovym spole¢nostem.

Registr SOLUS

Registr SOLUS (SdruZeni na ochranu leasingu a uvé€ru spottebitelim) byl ziizen

predevsim za ticelem spoluprace, vzajemné pomoci a ochrany spole¢nych zajmi jeho ¢lenti
a vytvareni spolecné databaze subjektl, které neplni svoje povinnosti ve vztahu k finan¢ni

¢innosti ¢lentl sdruzeni. Informace slouzi vyhradné pro potieby clenil sdruZeni.

(Kalabis, 2005, s. 86-87)
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3.4.11 Statni finan¢ni podpora hypotecniho uvérovani

Cesky systém statni finanéni podpory hypote¢niho uvérovani lze z hlediska jeho
rozsahu zobrazit v nasledujici pyramidé, jejiz zaklad tvofi odpocty zaplacenych uroki
od zakladu dan¢ z pfijma a znazoriiuje relativni rozsah klientd, ktefi mohou tyto podpory

vyuzivat.

Zvyhodnéné ptjcky
5%
Ostatni urokové dotace

10 %

Urokova dotace nové bytové vystavby
30 %
Odpocty zaplacenych urokt od zdkladu dané z piijml

50 %

Statni financ¢ni podpora hypoteéniho ivérovani nové bytové vvstavby

v

Podminky poskytnuti této podpory upravuje Natizeni vlady ¢. 244/1995 Sb.
Vv platném znéni. Je poskytovana pouze k hypote¢nim uvériim, které byly pouzity na vznik
nového bydleni. Mezi obecné pravidla pfiznani statni finanéni podpory patii predevSim
poskytnuti statni finanéni podpory pouze na jednu nemovitost, pfedmétem zastavy
hypotecniho Givéru musi byt nemovitost, kterd je pofizovana Givérem (muize byt kromé ni
zastavena i jina nemovitost), po dobu ¢erpani musi byt nemovitost uzivana pouze k tcelu
bydleni, pfispévek se zarucuje na celou dobu splaceni nejdéle vSak po dobu 20 Ilet,
pfiznana vySe statni finan¢ni podpory plati vZdy na dobu platnosti urokové sazby,
maximalné v8ak na 5 let. Statni finan¢ni podpora je vyplacena aZ po skonceni Cerpani
uvéru a jeji vySe je proménliva. Pohybuje se od 0 — 4 %. Jeji vySe se vyhlasuje k 1. inoru
prislusného kalendarniho roku a plati cely kalendaini rok.

(Pavelka, Opltova, 2003, s. 35-38)
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Statni finan¢ni podpora bydleni mladvch

O tuto podporu lze zazadat od 1. zafi 2002, kdy vlada vydala nové vladni nafizeni
¢. 249/2002. Hlavnim cilem této podpory je piedevSim zvysit dostupnost starSiho
vlastnického bydleni mladym lidem. Jednou z podminek obdrZeni této podpory je staii
bytu nebo rodinného domu, které musi dosahovat minimaln¢ dvou let. Dale se musi
nachézet na tizemi CR a slouzit vyhradné k trvalému bydleni Zadatele a byt v jeho
vlastnictvi ¢i ve spoleéném jméni manzelli. Podpora se vyplaci formou urokové dotace
poskytované ke splatkdm hypote¢niho Gvéru. Jeji vysSe se pohybuje mezi 1 — 4 % bodil
Vv zavislosti na primérné vysi urokovych sazeb, za které¢ hypotecni banky poskytly uvéry se
statni podporou v predeslém kalendainim roce. Vyse trokové dotace je platnd po celou
dobu platnosti urokové sazby, kterou si mezi sebou klient a hypotecni banka sjednaji,
maximalné vSak po dobu péti let. Po uplynuti téchto péti let je pak vySe dotace nove
stanovena. Narok na poskytnuti pfispévku podle tohoto nafizeni nemuize piijemci
vzniknout opakovang.

(Polakova a kol., 2006, s. 184-185)

Odpocty zaplacenych uroku od zakladu dané z prijmu

Podle zékona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijma v platném znéni od roku 1998 si
mohou fyzické osoby, platci dané¢ z pfijmi, odpocitavat zaplacené troky z hypotecnich
uvéri od zakladu dan€ z pfijmi. Podminkou odecteni uroki, které byly zaplaceny
ve zdatlovacim obdobi z hypote¢niho Uvéru, je pouziti daného Uveéru na financovani
bytovych potieb dluznika. K ziskdni naroku na odecteni Uroka je nutné jednordzovée
predlozit finan¢nimu ufadu kopii uvérové smlouvy a kazdy rok dolozit potvrzeni o
zaplacenych urocich. Vylc¢tovani musi byt poddvano formou daniového ptiznani. Pokud ma
ucastnik smlouvy o Uv€ru pfijmy ze zéavislé Cinnosti, miZze na zdkladé potvrzeni o
pfedpokladanych urocich Gvéru v pfislusSném obdobi uplatnit mésicni odpocet urokd u
svého zaméstnavatele.

(Kroh, 1999, s. 127-128)
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3.4.12 Kombinované produkty

Statni financni podpora se nevztahuje pouze na hypotecni ivérovani a netyka se
pouze bydleni. Z tohoto diivodu mohou hypotecni banky nabizet svym klientim
kombinace hypotecniho Gvéru s jinymi finanénimi a bankovnimi produkty, které¢ jsou také

podporovany statem.

Hypotecni uvér a stavebni sporeni

Pokud ma klient uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni, mize odtud ziskat Cast
penéz na financovani nového bydleni. Vyhodou této kombinace je pfedevSim vétsi Sance
klienta na ziskani standardniho hypote¢niho uvéru s nizsi trokovou sazbou z diivodu jeho
,»Vlastnich zdroji®, které mu budou uznany pravé ze stavebniho spoteni.

(Vichnarova, Novakova, 2007, s. 67)

Kombinace hypote¢niho Gvéru se stavebnim spofenim umoznuje kombinovat az 3
statni financni podpory: podporu ve formé piimé dotace k urokiim, podporu v podobé
moznosti odpoctu zaplacenych urokd od zékladu dané z pfijmu a podporu stavebniho

sporeni (Pavelka, Opltova, 2003, s. 45).

Hypotecni uvér a zivotni kapitalové pojiSténi

Kombinace hypote¢niho Gvéru a Zivotniho pojisténi piedstavuje jiny zpusob
splaceni Givéru, kdy misto klasického anuitniho splaceni se z hypote¢niho uvéru plati pouze
uroky a navic se plati pojistné do Zivotniho pojisténi. V piipad€ klasického anuitniho
splaceni se plati pouze hypote¢ni Gvér, tj. uroky a jistina. Naproti tomu u kombinace
s zivotnim pojisténim jsou produkty dva: hypotecni vér a smlouva o zivotnim pojisténi.
Jsou tedy placeny troky bance a jistina se plati zivotni pojistovné. Na konci doby
splatnosti jsou vybrany penize ze zivotni pojistky, kterymi je splacena hypotéka. Namisto
snizovani Uv€ru (coz se d&je v pifipad€¢ anuitniho splaceni), nechdvame naSe penize
pracovat.

(Syrovy, 2009, s. 94-96)
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3.5 Bankovni systém v USA

Bankovni regulace ve Spojenych statech je velmi roztfisténad ve srovnani s jinymi
zemémi, kde vétSina zemi ma pouze jeden bankovni regulator. V USA je bankovnictvi
regulované jak na federalni, tak statni urovni. USA ma také jedno z nejvice regulovanych
bankovnich prostfedi na svété, se zaméfenim na soukromi, zvefejnovani informaci,
pfedchazeni podvodim, prani $pinavych penéz, boj proti terorismu a boj proti lichvé
pujcek.

Po pfijeti dvou zékonti: Depository Institutions Deregulation and Monetary Control
Act (1980) a Depository Institutions Act (1982) byla ovlivnéna deregulace finan¢niho
sektoru. Na jejich zaklad¢ doslo ke sjednoceni pozadavkid na povinné minimalni rezervy
U depozitnich instituci, bylo umoznéno uroceni prostfedki na NOW tuctech, doslo
K postupnému odstranéni regulace Grokovych sazeb, restrukturalizaci spofitelnich instituci
a byly zavadény Géty depozit penézniho trhu (money market deposit account).

Liberalizace aktivit financ¢nich instituci byla v USA ponékud omezena zdkonem
Federal Deposit Insurance Corporation Improvement Act (FDICIA) z roku 1991. Na jeho
zakladé¢ byly zptisnény podminky pro poskytovani avérti bankami, bylo zavedeno pojisténi
depozit, banky musi poskytovat bankovnimu dohledu dodateéné informace o svém
hospodateni a byla zavedena osobni zodpovédnost bankovniho managementu, akcionafd,
fediteld a dokonce pravnikli za chybna rozhodnuti.

(Poloucek, 2006, s. 23)

3.5.1 Federalni rezervni systém

Centralni bankovni systém Spojenych stati tzv. Federdlni rezervni systém byl
vytvoren v roce 1931 pfijetim zédkona Federal Reserve Act, a to predevSim v reakci na sérii
finan¢nich panik, zejména paniky v roce 1907. Béhem let se povinnosti Federalniho
rezervniho systému rozsifily. Jeho povinnosti dnes je pfedev§im dokumentovat rezervy,
provadét narodni ménovou politiku, dohled a regulaci bankovnich instituci a udrZet
stabilitu finan¢niho systému. Mezi sloZky Federalniho rezervniho systému patii:

e Rada guvernéri Federalniho rezervniho systému ve Washingtonu, kterou
jmenuje prezident,

e Federalni vybor pro otevieny trh,
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e 12 nezavislych regiondlnich soukromych bank, které se nachdze;ji
ve velkych méstech USA a ptsobi jako fiskalni agenti pro americké
ministerstvo financi; kazda ma vlastni spravni radu o deviti ¢lenech,

e Cetné jiné soukromé ¢lenské banky, které drzi podily (nepfevoditelné akcie)
Vv téchto regionalnich bankach.

e Rlzné poradni sbory.

(Banking system of USA. In Banking systems [online]. [s.l.] : [s.n.], 2007 [cit. 2011-11-21].
Dostupné z WWW: <http://omninetbank.com/>.)

3.6 Financ¢ni krize

., Financni krize je plodem nepoctivosti na strané financnich instituci a nekompetentnosti
na strané politikii. Americky financni systéem selhal ve svych dvou klicovych druzich
odpovédnosti: Fizeni rizika a alokaci kapitalu. Je smutné, ze mnohé z nejhorsich prvkii
financéniho systému USA — toxické hypotéky a praktiky, které knim vedly — byly
exportovany do zbytku svéta. To vse se delo ve jménu inovace a jakakoli regulatorni
iniciativa byla zavrhovana s oditvodnénim, ze by inovaci ohrozila. Tak se inovovalo, ale
nikoli zpusobem, ktery by ekonomiku posilil. Nejlepsi mozky v USA vénovaly swviij talent
na obchdzeni standardii a regulaci, zajistujicich efektivni chod a bezpecnost bankovniho
Systéemu. Bohuzel uspésné a my vSichni — majitelé domii, zaméstnanci, investori, darnovi

poplatnici — za to zaplatime.

(Klvacova a kol., 2009, s. 9)

Joseph Stiglitz: The fruit of hypocrisy

3.6.1 Uvod do vzniku finanéni krize

Vse zacalo piiblizné v letech 2001 — 2003. Americky Federalni syst¢ém (FED)
udrZzoval kratkodobé sazby na velmi nizké Grovni ve snaze zabranit hospodarské recesi,
coz se mu podafilo. Americké ekonomice pomohl z problémi neobycejné silny stavebni
boom. Ten v Americe nastal z divodu levnych a dostupnych hypoték. Lidé, ktefi by
za normalnich okolnosti bydleli v prondjmu, si mohli pofidit vlastni bydleni. Z velké ¢asti
se jednalo o imigranty z Latinské Ameriky, legalni i nelegalni. V roce 2005 bylo
poskytnuto 375 000 hypoték klientim hispanského ptvodu. Jedné pétiné z nich vSak
zacatkem roku 2007 hrozilo propadnuti zastavy nemovitosti kviili nesplaceni hypotéky.

Realitni agenti presvédcili mnoho lidi, ze ceny nemovitosti pouze stoupaji a ze koupé
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vlastni nemovitosti je vyhodny obchod. Lidé vSak nevédé€li (respektive si nepiecetli Ci
neum¢li precist) detaily smlouvy. Divodem, pro¢ klienti zacali mit problémy se splacenim,
bylo pfedevsim postupné zvySovani urokovych sazeb Federalnim rezervnim systémem
a dale také uplynuti avodniho, zpravidla dvouletého obdobi, kdy splaceli pouze uroky.
Ptisel Cas na splaceni jistiny a objevily se problémy. Nékteré hypotecni firmy pajcovaly
bez piedlozeni jakéhokoliv dokladu o pfijmech a dokonce i bez ovéteni dokladu totoznosti.
Tyto hypotecni uvéry byly pozdéji nazvany jako subprime mortgage — rizikové hypotéky.
Ptibyvajici pocet domacnosti ve finan¢ni tisni vedl k rozSifeni spoleCnosti, které se
specializuji na skupovani a inkaso nesplacenych dluhii. Vroce 1996 bylo téchto
spole¢nosti registrovano 12, v roce 2005 jiz 500.

(Kohout, 2011, s. 15-20)

3.6.2 Prvni krizovy rok: 2007

JiZ v bfeznu 2007 ufady i trhy o hypotecni krizi védély. Odmitaly si v§ak problém
pfipustit. Témeét Ctyfi mésice se nic nedélo. Banky stile poskytovaly hypotecni tvéry,
akcie rostly a vladni Gfednici byli spokojeni pokragujicim hospodafskym ristem? a nizkou
nezaméstnanosti. Na prelomu ¢ervence a srpna 2007 si krize vSimly poprvé také kapitaloveé
trhy srizikovymi dluhopisy odvozenymi od rizikovych hypoték cestou sekuritizace.
Sekuritizace je proces, béhem kterého velké spoleCnosti nahrazuji pljcky vydavanim
vlastnich cennych papirt. Sekuritizace méla snizit rizika pomoci geografického rozdéleni —
riziko rozptylené po celé zemékouli bude mit mén€ dramatické dopady neZz riziko
soustifedéné v malém poctu bank. Timto zplsobem se podatilo riziko u¢inné rozptylit,
nicméné tento rozptyl nevedl ke sniZeni rizika. KdyZ nahle koncem cervence vypukla prvni
vlna paniky ohledné hypotec¢ni krize, nikdo nevédél, kde vSude mohou byt rozmistény tzv.
Spatné Givéry z americkych ,,subprime* hypotek.

V zati 2007 zacala mit problémy britskd hypote¢ni banka Nothern Rock. Tato
banka méla zhruba 1,5 milioni klientd a byla patym nejvétSim poskytovatelem hypoték.
Ptic¢inou existenc¢nich problému této banky bylo predevsim Cerpani zdrojii formou emisi
kratkodobych cennych papirti. Timto zplisobem bylo financovéno 73 % financ¢nich potieb
banky. Protoze za¢al mit problémy trh s kratkodobymi cennymi papiry, zacala mit problém

také banka Nothern Rock.

2 ™ ; .o o S . r . ,
Hospodaftsky rist byl zpisoben pravé masivinim boomem na trhu nemovitosti
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V Ceské republice Vtéto dobé nikdo netusil, jakym zpiisobem se americka
hypote¢ni krize dotkne ceského trhu. Z divodu jistych obav zacinaji vSak rast Ceské
hypote¢ni sazby, coz dokazuje graf ¢. 1. Pficinou je snaha tvofit rezervy na piipadné
budouci Spatné uvery.

(Kohout, 2011, s. 20-48; Soros, 2009, s. 13)

Graf & 1 : Priomérna drokova sazba v Ceské republice v roce 2007

Promé&rna drokova sazba [%]
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex

3.6.3 Druhy krizovy rok: 2008

V bieznu roku 2008 doslo k padu americké investicni banky Bear Stearns. Banka se
soustiedila vyhradn€ na obchodovéni s cennymi papiry a vlastnila jejich rozsahlé portfolio.
Z posledni dostupné bilance z listopadu 2007 bylo ziejmé, ze celkova hodnota investi¢niho
portfolia je ve vysi 269 miliard dolarti, z ¢ehoZ asi 30 miliard pfipada na problematické
nastroje kryté substandardnimi hypotékami. ProtoZe tyto investice byly financovany
pfevazné dluhem, doSlo k tomu, ze Bear Stearns dosla hotovost a ocitla se na dn¢. Od
bankrotu byla banka zachranéna diky fuzi se spole¢nosti JP Morgan. Kdyby Bear Stearns
Sla do likvidace, byly by zptetrhdny husté sit¢ obchodnich vztahii, coz by mohlo zavazné
poskodit fungovani amerického bankovniho systému. V srpnu byly pod kiidla statu pfijaty
spolecnosti Fannie Mae a Freddie Mac, obrovsti poskytovatelé hypoték s 5 biliony dolard

investovanymi v puijckdch na domy. DalS§i ohroZenou spolecnosti byla firma Lehman
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Brothers, ktera pozadala o pomoc stat. Americkd vlada vsak nechala firmu zhroutit a ta
musela 15. zafi vyhlasit bankrot.
(Kohout, 2011, s. 64 — 73; Morris, 2009, s. 3-6)

Rok 2008 byl ve znameni hypotecni krize, kterd poznamenala v oblasti financi
zejména developery, realitni kancelafe a ty, ktefi chtéli ziskat hypotéku nebo prodat svou
nemovitost. Po padu jedné z nejvétSich a nejstarSich bank Lehman Brothers si banky mezi
sebou prestaly diivérovat a zejména si ptijCovat penize. Nebyly tedy zdroje pro ptjcky i pro
klienty. Developeti, ktefi jsou na uvérech prakticky zavisli, zacali snizovat ceny zejména
prostfednictvim akei, kterych ke konci roku ptibyvalo. Koncem roku 2008 zacaly klesat
ceny nemovitosti a to nejen u developerd, ale i na sekunddrnim realitnim trhu. Ceny ale
klesaly rychleji nez poptdvka po nemovitostech, coz poznamenalo néckteré realitni
kancelate, které nebyly schopny z niZ§ich obratl zajistit sviij provoz.

Od ledna do zafi vroce 2008 poskytly tuzemské banky hypotéky v celkovém
objemu 136,3 miliardy korun, coz bylo o 15 % méné nez za stejné obdobi v roce 2007.
Nejmensi zajem o hypotéky byl na zacatku roku a nejvétsi pak ve druhém ¢i tfetim
ctvrtleti. Zajem o hypotéky je ovlivnén také sezonou. Jakmile se za¢ne vice stavét, zjem
lidi o hypotéky roste
(ZDnes.cz[online]. 2009 [cit. 2011-10-30]. Znameni roku 2008: hypote¢ni krize. Dostupné
z WWW: <http://finance.idnes.cz/znameni-roku-2008-hypotecni-krize-dnb-
/uver.aspx?c=A081231 162434 uver_bab>.)

Graf & 2 : Priumérna urokova sazba v Ceské republice v roce 2008
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3.6.4 Treti krizovy rok: 2009

Svét se potyka s globalni hospodarskou recesi. Prezident Obama a jeho tym
pfipravili projekt fiskalniho stimulu v hodnoté 775 miliard dolard. Tento ,,balicek* ma byt
vynaloZen na:

e Snizeni dani pro podniky a moznost rychlejsiho odpisovani majetku,

o Finan¢ni pobidky pro firmy investujici do obnovitelnych zdrojl energie,

e Snizeni danovych odvodi v nejbliz§ich obdobich pro firmy, jez jsou

v restrukturalizaci, tak, aby jim nehrozil bankrot,

e Vyplata podpory davek v nezaméstnanosti, ptispévky na skolné,

e Vladni investice do infrastruktury a vysokorychlostni Zeleznice,

e Zéaroven uvaluje omezeni pro vyplatu bonusti manazerii velkych firem, jez budou

Cerpat prostiedky z vladniho balicku.

Zaroven dne 18. 2. 2009 zvefejnil prezident Obama program podpory 9 miliont
americkych domécnosti, jimz hrozi, zZe jim banka zabavi nemovitost a necha je vysté¢hovat.
Z toho 5 milionii domdacnosti bude mit moznost zménit podminky splaceni hypote¢niho
uvéru. Zbylé domacnosti pak ziskaji pfimou podporu.

(Investujeme.cz [online]. 4.3.2009 [cit. 2011-11-17]. ReSeni krize a recese: Vladni zasahy
USA a EU. Dostupné z WWW: <http://www.investujeme.cz/clanky/reseni-Krize-a-recese-
vladni-zasahy-usa-a-eu/>.)

V Ceské republice nelze mluvit o finanéni krizi v ekonomice. Problémem &eské
ekonomiky je hospodaiska recese. Ceské bankovnictvi je prekvapivé v dobrém stavu. Je to
zejména z divodu dobré likvidity bank. Cesk4 narodni banka zavedla dostateéné zdroje
likvidity po vzoru zapadnich centrdlnich bank, ale protoZze je banky nepotiebuji,
nevyuzivaji je. Ceské bankovnictvi ziistalo uchranéno od zahraniénich rizikovych cennych
papirt, zejména pak krytych americkymi subprime hypotékami. Faktem je, Ze rlst ¢eské
ekonomiky byl zpisoben Uvérovou expanzi. Béhem let 2002-2008 vzrostl objem uvért
vice nez sedminasobné, o 612 miliard korun. Odpovida to primérnému ristu o 32 % rocné.
Piestoze ekonomika a finanéni sektor Ceské republiky reagovaly na krizi p¥iznivéji neZ
ve vétsing zemi stfedni a vychodni Evropy, banky zavedly spoustu opatfeni, ktera zna¢né
ovlivnila poskytnuti hypotecnich uvéra.

(Kohout, 2011, s. 87-89)
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Graf & 3 : Primérna drokova sazba v Ceské republice v roce 2009
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex

3.6.5 Priciny hypotec¢ni krize v USA
Kazda udalost, stejné tak 1 kazda krize ma své pficiny. Pfi¢iny hypotecni krize v USA

Ize chronologicky shrnout do nasledujicich bodi:

1. 1998-2000

V roce 2000 doslo v USA Kk padu nadhodnocenych technologickych akcii. Index
NASDAQ Klesl v pribéhu nékolika meésicti z rekordnich 5000 bodd na 2 500 bodd.
Béhem dalsich dvou let klesl az na 1 200 boda. V pribéhu 90. let pfinasel internet zisky
tisicim firem po celém svété. Spousta z nich zalozila sviij byznys pouze na internetu.
Dochazelo k rozristani internetovych obchodli (eBay, Amazon), vzniku internetovych
vyhledavact (Yahoo, zarodek Googlu) a emailové komunikace. Zaroven doslo k velkému
celosvétovému boomu mobilni komunikace (Nokia a ti dal$i). Nasledkem toho byly
obrovské investice do internetovych siti, serverti, obchodu a marketingu s vidinou
navratnosti investice do péti, maximalné deseti let. Firmy v USA ziskavaji podstatnou cast
finan¢nich prostiedkll na investice prostfednictvim emisi akcii, coz je nejlevnéjsi zptsob
financovani. Obrovské investice do technologii, vidina zisku a nepfiméfené ocekavani
vedlo k tomu, ze mezi lety 1999-2000 chtél do technologickych akcii investovat téméf
kazdy.
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V roce 2000 vSak akciova bublina splaskla a cena technologickych akcii méfena
indexem NASDAQ se opét béhem tii let vratila na hodnotu v letech 1997 az 1998, tedy cca
2000 bodi.

(Euroekonom.cz [online]. 2008 [cit. 2011-10-30]. Hypote¢ni krize v USA. Dostupné z
WWW: <http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky>.)

Graf ¢. 4: Vyvoj indexu NASDAQ
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Zdroj: http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky

2. 2001-2004

Cast firem, kterA neuvazené investovala mezi roky 2000-2003 do internetovych
technologii zbankrotovala, ¢ast proSla restrukturalizaci spojenou s propousténim
zamé&stnancl, domacnosti omezily své vydaje, kurz dolaru oslaboval. Ekonomika USA se
zacina dostavat po viné rekordniho rustu do recese. V tu dobu béhem jednoho roku FED
snizil urokovou sazbu z 6,50 na 1,75 %, coz byla nejnizsi tirokova sazba v historii USA.
Timto zasahem se né€kolik firem opét postavilo na nohy, ale i domécnostem tento krok
znaén¢ pomohl. Diky rychlému zasahu FED k recesi viibec nedoslo. Spotfeba domécnosti
klesla pouze minimaln¢ a firmy mohly pokryt své investice misto emisemi akcii levnymi
uvery.

Nizké urokové sazby FEDu vSak nemély pouze pozitivni u€¢inky. Americké domécnosti
zacaly utrdcet na dluh ve dvou oblastech. Prvni oblasti bylo b&éZzné spotiebni zbozi
(automobily, elektronika, obleceni, nabytek...). Diky vysokému kurzu dolaru bylo

zahrani¢ni zboZi levnéjsi neZ americké, proto domacnosti nakupovali ve velkém mnoZstvi
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pravé zahrani¢ni zbozi. To vedlo k propadu bilance obchodu z — 365 miliard dolart (rok
2001) na — 612 miliard (rok 2004) — viz graf ¢. 5. Druhou oblast, kde americké domacnosti
utracely na dluh, predstavovaly nemovitosti. Diky nizkym trokovym sazbam poklesly
hypote¢ni urokové sazby. Sazba hypotecniho uvéru s 30letou fixaci klesla v pribéhu roku
2003 na 5,50 procenta, s 15letou fixaci na 5,00 procenta a u hypotéky s pohyblivou mirou
dokonce na 3,50 procenta. Pravé hypotéky s pohyblivou trokovou sazbou byly hlavni
pricinou startu celé¢ americké hypotecni krize.

(Euroekonom.cz [online]. 2008 [cit. 2011-10-30]. Hypote¢ni krize v USA. Dostupné z
WWW: <http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky>.)

Graf ¢&. 5.: Obchodni bilance v USA (mld. USD)
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3. Nejvétsi nemovitostni bublina v lidské historii

Od roku 2000 do poloviny roku 2005 zazivaly USA nemovitostni rozmach. Doby
skladani zalohy pfi potfizeni domu byly minulosti. V roce 2005 skladal primérny zdjemce
pfi koupi svého prvniho domu pouze 2 % jeho prodejni ceny a 43 % nesloZilo vibec
zadnou zalohu. Tém¢ér jedna tfetina novych hypoték mezi lety 2004 a 2005 byla poskytnuta
S variabilnimi Urokovymi sazbami. Strmy nartst hypoték byl disledkem expanzivniho
ristu viny zadluzovani domacnosti. V obdobi mezi fijnem a prosincem roku 2005 vzrostla
¢ista hodnota hypotecnich pijcek o 1,11 bilionu dolard, pfi¢emz celkova Groveil splatného
hypote¢niho dluhu vzrostla na 8,66 bilionu dolard. Tato suma piedstavovala celych 69,4 %
amerického HDP.
(Foster, Magdoff, 2009, s. 33-35)
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4 Empiricka ¢ast

4.1 Charakteristika GE Money Bank

4.1.1 Historie vzniku

Rok 1892 byl klicovy pro vznik GE. V tomto roce spojil Thomas Alva Edison svoji
spole¢nost Edison General Electric Company a Thomas — Houston Electric Company. Tim
vznikla spole¢nost General Electric Company (GE). Béhem vice nez 100 let existence se
GE stala jednou z nejinovativnéjSich spolecnosti svéta. Na jejim rustu mél znacny podil
Jack Welch, ktery byl zvolen manazerem 20. stoleti. GE ma pies 327 000 zamé&stnanct
a pusobi ve vice nez 100 zemich primyslové a technologické divize a finan¢ni divize GE
Capital (GE Money v CR).

V Ceské republice tvoii GE Money dvé hlavni spole¢nosti: GE Money Bank a GE
Money Auto. Pasobi zde od roku 1997 a aktudlné¢ zaméstnavaji vice jak 3 500 lidi

a obsluhuji vice nez 1 milion klientd.

4.1.2 GE Money Auto a GE Money Bank

Spole¢nost GE Money Auto ptsobi na trhu jiz od roku 1994, tehdy jesté jako IMP
Leas. Dnes je fazena mezi jednu z nejvétSich leasingovych spolecnosti poskytujicich
finanéni leasing a (ivéry na osobni a uzitkové vozy v Ceské republice.

GE Money Bank patifi mezi nejvétsi Ceské penézni tUstavy. Svymi sluzbami
uspokojuje nejen obCany, ale také malé a sttedni podniky. GE mé diverzifikované portfolio
prumyslovych i1 finan¢nich firem generujici vlastni financ¢ni aktiva. Po¢atkem roku 2008 se
stala GE Money Bank oficialnim partnerem Ceského olympijského tymu. Jeji sponzorstvi
zacalo konanim olympijskych her v Pekingu, pokracovalo na zimnich olympijskych hrach
ve Vancouveru Vv roce 2010 a bylo uzavieno také na letni olympijské hry v Londyné v roce
2012.

Mezi vyznamna ocenéni banky patfi vitézstvi Internet banky vroce 2011
a v predchozich dvou letech mezi vSemi produkty vSech kategorii v Cené vefejnosti jako
nejlepsi finan¢ni produkt roku.

(Nase spolegnosti: Spoleénost GE Money v CR. GE Money CZ [online]. c2001-2012 [cit.
2012-02-01]. Dostupné z: http://www.gemoney.cz/ge/cz/1/nase-spolecnosti/spolecnosti)
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4.1.3 Uéetni zavérka GE Money Bank

4.1.3.1 Pohledavky za klienty

Pohledavky za klienty jsou dulezitou soucasti aktiv kazdé banky. Klienti splacenim

svych zéavazkli vi¢i bance zvySuji jeji aktiva. Pokud ma vSak klient se splacenim

problémy, ovliviiuje tim celkové hospodatfeni banky. Tato kapitola je zde zminéna

predevsim proto, ze béhem financ¢ni krize se neschopnost lidi splacet své zavazky zvysila.

Pravé riziko zvysujici se platebni delikvence bylo pro vétSinu bank jednim z podnéti

r .o ’ ¥ 3
k zavedeni riznych opatieni®.

GE Money Bank =zatazuje pohledavky do jednotlivych kategorii v souladu
s vyhlaskou CNB &. 123/2007 Sb. ze dne 15. kvétna 2007, o pravidlech obezfetného

podnikani bank, spofitelnich a tvérnich druzstev a obchodnikil s cennymi papiry. Clenéni

je nasledujici:

o Pohledavky bez selhdani dluZnika

o Standardni pohledavky — Vv pfipadé takové pohledavky nemé banka

divod pochybovat o jejim uplném splaceni. Do této kategorie jsou
fazeny pohledavky, kde splatky jistiny a pfisluSenstvi jsou tadné
hrazeny a zadna z nich neni po splatnosti déle nez 30 dni. Banka ma
také dostatek informaci o finan¢ni situaci dluznika.

Sledované pohledavky - jedna se o pohledavku, jejiz uplné splaceni

je pravdépodobné vzhledem k finanéni a ekonomické situaci
dluznika. Do této kategorie lze zaradit pohledavky, kde splatky
Jistiny nebo pfislusenstvi jsou hrazeny s dil¢imi problémy, ale Zadna

Z nich neni po splatnosti déle nez 90 dni.

o Pohledavky se selhanim dluznika

o Nestandardni pohledavky — u takové pohledavky je Uplné splaceni

vzhledem Kk finan¢ni a ekonomické situaci dluznika nejisté, caste¢né
splaceni vSak vysoce pravdépodobné. Banka do této kategorie
zahrnuje pohledavky, kde splatky jistiny nebo pfisluSenstvi jsou
hrazeny s problémy, ale zadna z nich neni po splatnosti déle nez 180
dni.

3 Viz kapitola 4.2.
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o Pochybné pohledavky — v pfipadé¢ takové pohledavky je uplné

splaceni vzhledem k finan¢ni a ekonomické situaci dluznika vysoce
nepravdépodobné, existuje zde vSak moznost Castecného splaceni,
kter¢ je pravdépodobné. Do této kategorie jsou zafazeny
pohledavky, kde splatky jistiny nebo pfislusenstvi jsou hrazeny

S problémy, zadna z nich vSak neni po splatnosti déle nez 360 dni.

o Ztratové pohledavky — u tohoto druhu pohledavky je Gplné splaceni

S ohledem na finan¢ni a ekonomickou strdnku nemozné. D4 se
predpokladat, ze tato pohleddvka nebude uspokojena nebo bude
uspokojena pouze &asteéné ve velmi malé astce. Radi se sem
pohledavky, kde splatky jistiny nebo pfislusenstvi jsou po splatnosti

déle nez 360 dni. Jako ztratova pohledavka je povaZovana také

pohledavka za dluznikem, ktery je v konkursnim nebo
vyrovnavacim fizeni (Vyrocni zpravy GE Money Bank).
Tabulka &. 2: Klasifikace pohledavek za klienty
Pohledavky Pohledavky za klienty v letech 2007-2010 (tis. K¢)
2007 2008 2009 2010
Standardni 67 207 128 78 431 764 90 596 064 88 843 615
Sledované 7156 017 7093 128 4 341 817 3451 334
Nestandardni 574 292 604 639 1 554 307 3299 926
Pochybné 171714 303 546 2272030 2639 767
Ztratové 5256 327 5848 598 6 532 055 12 537 670
Opravné  polozky
(Gl B ieieinl (5514 558) | (6399 234) (8 719 896) (13 510 616)
z pohledavek
Cisté pohledavky za
lienty 74 850 920 85 882 441 96 576 377 97 261 696

Zdroj: Vlastni zpracovani na zadklade udajii z vyrocnich zprav GE Money Bank
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Z tabulky ¢. 2 je patrny vyvoj pohledavek za klienty v jednotlivych letech. V roce
2007 ¢inily celkové pohledavky za klienty celkem 80 365 478 tis. K¢, z toho pohledavky
zajisténé zastavnim pravem 38 411714 tis. K¢ (47,8 %). Pochybné pohledavky
pfedstavovaly 0,21 % a ztratové pohledavky pfiblizné 6,54 % z celkovych pohledavek
za klienty. Opravné polozky® byly vytvofeny v celkové &astce 5514 558 tis. K&. Cisté
pohledavky dosahly vtomto roce castky 74 850920 tis. K¢ Vroce 2007 banka
restrukturalizovala pohledavky za klienty v hodnoté 93 583 tis. K¢.

V roce 2008 tvorily celkové pohledavky za klienty celkem 92 281 675 tis. K¢,
z toho pohledavky zajisténé zastavnim pravem 42 999 365 tis K¢ (46,6 %). Lze tedy vidét
nariist celkovych pohledavek oproti roku 2007. Mirny nardst predstavuji také pochybné
pohledavky, které ¢inily v tomto roce 0,33 % z celkovych pohledavek za klienty. Procento
ztratovych pohledavek ziistava podobné roku 2007. Castka opravnych polozek byla
vytvofena ve vyssi ¢astce oproti roku 2007. Banka tedy predpokladala vyssi platebni
delikvenci ze strany klientll. V roce 2008 byly restrukturalizovany pohledavky za klienty
v celkové vysi 184 888 tis. K& ZvySeni objemu restrukturalizovanych pohledavek lze
pfisuzovat zajmu klientd o upravu svych zavazkt. Banka napf. klientim prodluzuje dobu
splaceni tivérd nebo snizuje vysi splatek.

V roce 2009 se v Ceské republice jiZ plné projevuje finanéni krize a na vysledcich
z tohoto roku se vyrazné podepisuje. V tomto roce piedstavovaly pohledavky za klienty
celkem 105296 273 tis. K&, ztoho pohledavky zajisténé zastavnim pravem
38 353861 tis. KE (36,4 %). Ztéchto udaju je patrny vyrazny procentualni pokles
pohledavek z hypotecnich tvéra z celkovych pohledavek za klienty oproti minulému roku.
V tomto roce nedochazi k velkému nértistu procentualniho podilu pochybnych a ztratovych
pohledavek z celkovych pohleddvek za klienty. Opét vSak dochazi ke zvySeni z&jmu
klientl o restrukturalizaci jejich pohledavek. Banka v tomto roce provedla restrukturalizaci
pohledavek za klienty v hodnoté 482 510 tis. K¢.

* Pro uréeni vyse opravné polozky banka vychazi ze statistického modelu, ktery je odvozen z historickych

zkuSenosti banky s nesplacenim té€chto pohledavek
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V roce 2010 cinily celkové pohledavky za klienty celkem 110 772 312 tis. K¢,
Z toho pohledavky zajisténé zéastavnim pravem 37 103 342 tis. K¢ (33,5 %). Pohledavky
Z hypotec¢nich uvért tedy znovu oproti predchozimu roku zaznamenaly pokles. Tento
pokles miize byt zptisoben obavami lidi zadat o hypotecni uvér v dob¢ financni krize, ale
muze byt také disledkem zmén uvérovych podminek, které GE Money Bank zavedla.
Rapidni nartGst lze spatfit v objemu ztratovych pohledavek, které vtomto roce
predstavovaly 11,3 % z celkovych pohledavek za klienty. Vysoky narust opét predstavuji
restrukturalizace pohledavek za klienty, které v tomto roce banka provedla v celkové
hodnoté 1484 722 tis. K& Objem opravnych polozek v tomto roce dokazuje, Ze banka
predpokladala problémy klientd s nesplacenim svych zavazkd.

(Vyrocni zpravy GE Money Bank)

4.1.3.2 Vykaz zisku a ztraty

Z vykazu zisku a ztraty® 1ze vy&ist hospodaisky vysledek GE Money Bank v letech
2007-2010. V jednotlivych jeho polozkach je mozné vidét znaéné rozdily, jejichz pii¢inou
muze byt také finanéni krize, kterd ovlivnila ekonomickou situaci na bankovnim trhu.
V kapitole 4.1.3.1 byly analyzovany pohledavky za klienty, které vyznamnym zptisobem
hospodatfeni banky ovliviiuji. Pohledavky jsou posuzovany z hlediska navratnosti
a na zéklad¢ toho jsou k nim vytvafeny opravné polozky Opravné polozky jsou vytvafeny
na vrub nakladi a vykazuji se v polozce ,,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek
a rezerv k pohledavkam a zarukam®. Pohledavky jsou odepisovany na zakladé rozhodnuti,
ze pohledavka je trvale nedobytna. Odpisy nedobytnych pohledavek jsou zahrnuty
VvV polozce ,,Odpisy, tvorba a pouZziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkdm
a zarukam® vykazu zisku a ztraty. O stejnou Castku se snizuji rezervy a opravné polozky
ve stejné polozce vykazu zisku a ztraty. Vynosy z dfive odepsanych uvérii jsou uvedeny
V poloZce ,,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkdm a zarukam, vynosy

z diive odepsanych pohledavek*.

% Viz Piiloha ¢&. 2
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Rok 2007 byl pro banku GE Money bank ,,rokem hypoték®. Banka v tomto roce
poskytla vice hypotecnich uvérti nez v dalSich tech letech dohromady. V tomto roce méla
banka pomémné nizké naklady na uroky (z vkladi a z avéra — 327 250 tis. K¢) oproti
dal$im letim. Banka vSak v tomto roce neuplatnila nebo prominula troky z prodleni ve
vysi 55099 tis. KE. V roce 2007 banka doséhla nejvysSsiho zisku z finan¢nich operaci
(197 025 tis. K¢). V dalsich letech se zisk z finan¢nich operaci snizoval, v roce 2009 banka
dokonce vykazuje ztratu ve vysi 255 tis K¢ Rezerva byla vtomto roce vytvofena
v celkové vysi 800 000 tis. K¢, coz je nejvice ze sledovanych let, pfiCemz rezerva se tvoii
Vv pfipadé, pokud jsou splnéna tato kritéria:

e cxistuje povinnost (pravni nebo vécnd) plnit, kterd je vysledkem minulych
udalosti,

e je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostredkil
predstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz ,,pravdépodobné™ znamena
pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

e je mozné provést piiméfené spolehlivy odhad plnéni.

Tato rezerva byla vsak vytvofena z divodu probihajiciho soudniho sporu v pFipadu
Agrobanka Praha a.s.®

V roce 2008 se zvysily jak vynosy z urokii a podobné vynosy, tak naklady na troky
a podobné néklady. Cisty tGrokovy vynos byl ale vy$si nez v roce 2007. Navic v tomto
roce banka neuplatnila nebo prominula turoky z prodleni pouze ve vysi 2 tis. K¢, coz je
rozdil 48 000 tis. K¢ oproti roku 2007. V tomto roce banka vykazala menSi zisk
z finan¢nich operaci (80 790 tis. K¢) nez v roce 2007. V roce 2008 byly vytvoieny rezervy
v celkové vysi 34 000 tis. K¢.

V roce 2009 je patrné navySeni polozky ,,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych
polozZek a rezerv k pohledavkam a zarukam®, coZ je dikazem zvyseni platebni delikvence
klientl (zvySuje se podil pohledavek se selhanim dluznika) a nedobytnych pohledavek.
V tomto roce banka pouzila rezervy v celkové vysi 14 000 tis. K¢.

® Spolegnost HZ Praha, spol. s r.o., byvaly likvidator spole¢nosti Agrobanka Praha, a.s., v likvidaci, podala
zalobu, v niz se domaha potvrzeni platnosti Smlouvy o prodeji ¢asti podniku Agrobanky Praha. Pokud by
zalobci dosahli prohlaseni Smlouvy o prodeji ¢asti podniku za neplatnou, mohlo by to mit vyznamny dopad
na financ¢ni situaci banky. Piestoze je banka pfesvédcena o nepravdépodobnosti uspéchu zalobci, vytvorila

rezervu ve vysi 800 mil. K¢.
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Rok 2010 opét piedstavuje nartst polozky ,,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych
polozek a rezerv k pohledavkdm a zarukdm® oproti roku 2009. Vyrazny rozdil oproti roku
2009 je také v rezervach, které banka v tomto roce pouzila v celkové vysi 353 858 tis. K¢.
Banka totiz uzaviela s ucastniky soudniho sporu Agrobanka Praha, a.s. v likvidaci, dohodu
o narovnani. Rezerva tedy byla pouzita na uspokojeni podminek tohoto sjednaného
narovnani.

(Vyroc¢ni zpravy GE Money Bank)

4.1.4 Vyvoj poctu hypotecnich avéra v letech 2007 — 2011

V dobé kdy pfiSly prvni zpravy o problémech hypotecniho a realitniho trhu USA,
zazival Cesky hypotecni trh obdobi hypote¢niho boomu a celkovy objem poskytnutych
hypoték piekonal v roce 2007 hranici 120 miliard korun. Na sklonku 2007 vsak zacalo
i na ¢eském trhu pfituhovat. Ceska narodni banka za¢ala v reakci na rostouci inflaéni tlaky
navySovat zakladni urokové sazby’ a hypotéky béhem 12 mésicti podrazily o vice nez
procentni bod. V dusledku téchto opatieni doslo k vyraznému snizeni poctu poskytnutych
hypote¢nich uvérti. Pocet poskytnutych hypotecnich avéri v pribéhu finanéni krize snizil
nejen v GE Money Bank, ale také v dalSich bankovnich institucich na bankovnim trhu
v Ceské republice. Pro komparaci s GE Money Bank byly vybrany tyto bankovni instituce:

e Komer¢ni banka

e Ceska spotitelna

e Unicredit Bank

e Hypotecni banka

¢ Raiffeisenbank

e Wistenrot

e E-banka

o Volksbank.

Nasledujici udaje byly ziskany z dokumentl zvetejiiovanych Ministerstvem pro mistni

rozvoj a z rozhovoru s manazerem hypote¢nich ivéra GE Money Bank.

"Viz grafc. 1 a2
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Graf & 6: Vyvoj poétu hypoteénich vivéri na bankovnim trhu Ceské republiky
v letech 2007 — 2011
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Zdroj: vilastni zpracovani na zdakladeé vudajii z Ministerstva pro mistni rozvoj

V roce 2006 hypotéky na trhu ,,0slavovaly* desaté narozeniny a pravé v té dobé
rostlo hypote¢ni financovani nevidanym tempem. Hypotéka byla modni zaleZitosti.
Nalepka ,,fashion brand* byla siln€¢ podporovana dostupnosti tohoto produktu, kterd prave
v letech 2006-2007 dosahla nejptiznivejsi miry pro zakazniky. Na prelomu let 2005/2006
se navic Urokové sazby nachazely na uplném dn&®, které zatim nebylo ptekonano. Velmi
dynamicky rostla také primérna ¢astka hypotéky, ktera se do roku 2000 pohybovala pod
1 milionem korun a od roku 2000 dosahla priméru 1,23 mil. K&. V obdobi od roku 2006 se
vSak vySplhala az na hranici 1,7 mil. K&V této dobé ekonomika rostla, lidé divérovali
budoucnosti a nikoho nenapadlo, Ze rist brzy skon¢i. Cena nemovitosti rostla a tim logicky
rostl 1 objem poskytnutych hypote¢nich avért.

(Hypotéky po 15 letech. Hypoindex [online]. 2010 [cit. 2012-02-12]. Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-desate-narozeniny-a-obdobi-

hypotecniho-boomu/)

8 Viz Piloha ¢. 3
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V roce 2007 vySe uvedené bankovni instituce poskytly ob¢antim celkem 83 344
hypotecnich uvéra v celkové smluvni jisting 142 288 921 tis. K. GE Money Bank v tomto
roce uzaviela smlouvu na hypotecni avér celkem 5579 krat. Jeji objem poskytnutych
hypoték dosahl témét 9 mld. K&. Takovému vysledku zajist¢é dopomohla nabidka banky,
kterou v tomto roce piedstavila — tzv. Refinancovani hypoték a zaroven prodlouzila dobu
splatnosti hypoték az na 40 let. Timto prodlouzenim splatnosti umoznila lidem snizit
splatky. Nejvice hypote¢nich vérii vtomto roce sjednala Ceska spofitelna — celkem
24 509 v celkové smluvni jistiné 42 174 804 tis K¢&. Druhé misto v poctu poskytnutych
hypote¢nich tvéri vroce 2007 patii Hypote¢ni bance - celkem 21828 v objemu
38 098 147 tis. K& Naopak nejmensi pocet poskytnutych hypotecnich uvéri ma v tomto
roce E-banka — celkem 453 v objemu 812 113 tis. K¢. Konkrétni udaje u jednotlivych

bankovnich instituci jsou patrné z nasledujici tabulky.

Tabulka &. 3: Polet poskytnutych hypotenich avéri v CR v roce 2007

o[ o

B 18 005 28 222 255
24 509 42 174 804

edit Ba 1410 3444 613

poteéni banka 21828 38098 147

5579 8924 422

RFB 10 138 18 636 806

. 1422 1975761

banka 453 812 113

83344 142 288 921

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade udajii z Ministerstva pro mistni rozvoj

Rok 2008 byl t€zkym rokem pro developery, realitni kancelare i pro vSechny, ktefi
chtéli ziskat hypotéku nebo prodat svou nemovitost. Jako prvni pocitili nedostatek penéz
developefi, jejichz podnikani je zavislé na tvérech, vlastni zdroje vyuzivaji minimalné.
Tim, Ze se snizoval uv€rovy piisun prostiedki, uchylovali se ke snizovani cen. Koncem

roku zacaly pomalu klesat ceny nemovitosti.
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Protoze vsak klesaly pomaleji nez poptavka, nebyly nekteré realitni kancelafe schopny
z niz8ich obratl financovat sviij provoz. Pokles poptavky je dan dvéma zakladnimi faktory
— ocekavanym poklesem cen nemovitosti a ztizenym piistupem k hypotecnim avérim.
Lidé, kteti by v roce 2007 hypotéku ziskali na mnohem drazsi nemovitost, si nyni levnégjsi
nemohou dovolit.

V roce 2008 bylo vzhledem k probihajici finanéni krizi poskytnuto ob¢anim méné
hypotecnich Gvéra nez v roce pfedchozim. Banky poskytly celkem 64 497 hypoték, coz je
0 18847 méné¢ nez vroce 2007. Celkovd smluvni jistina vtomto roce Cinila
178 310 603 tis. K¢&. Nejvice hypoték v tomto roce sjednala Hypote¢ni banka — celkem
19 577 v celkovém objemu 37 241 060 tis. K& Za ni se umistila Komer¢ni banka, kteréd
v tomto roce poskytla celkem 15 564 uvérta v celkové smluvni jistingé 25 830 880 tis. K¢.
GE Money Bank v tomto roce sjednala o0 1 358 hypote¢nich Gvéra méné nez v roce 2007 —
celkem 4 221 vobjemu 5 736 141 tis. K¢ S nejniz§im po¢tem poskytnutych hypoték
skonc¢ila Unicredit Bank — celkem 1 637 v celkovém objemu 3 955 000 tis. K¢&. Podrobné
udaje o poskytnutych hypotecnich tvérech v jednotlivych bankovnich institucich v tomto

roce lze vidét v nasledujici tabulce.

Tabulka &. 4: Polet poskytnutych hypoteénich avéria v CR v roce 2008

o[ Poce

B 15 564 25 830 880
10989 18 847 389

edit Ba 1637 3 955 000

potecni banka 19 577 37 241 060

4221 5736 141

REB 10 243 19 129 221
64 497 113927 177

Zdroj: viastni zpracovani na zdklade udajii z Ministerstva pro mistni rozvoj
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Rok 2009 nebyl pro bankovni trh opét zrovna ptiznivy. Zajem o hypotéky ze strany
obcanl byl velmi mizivy. Na obchodnich vysledcich bank se podepsal nejen nezajem
klientd o hypote¢ni financovéni, ale také vyrazny pokles primérné castky poskytnutého
uvéru. Pocet nové poskytnutych hypotecnich tivérl nebyl nijak zavratny. Banky se obavaly
o schopnost splaceni svych klientli v nejisté dob¢ a zvySovaly trokové sazby. V tomto roce
bylo poskytnuto celkem 44 251 hypotecnich tivért v celkovém objemu 73 851 478 tis. K¢&.
Pocet sjednanych hypoték v tomto roce klesl oproti roku pfedchozimu o 20 246 a celkovy
objem se snizil pfiblizné o 35 %. Nejlépe se v tomto roce dafilo op& Hypotecni bance,
které sjednala celkem 15 654 hypoték v celkové smluvni jistin€ 26 736 636 tis. K¢. Druhou
pticku stejné jako v loniském roce obsadila Komer¢ni banka, kterd poskytla celkem 10 994
hypotecnich uvéra v celkovém objemu 17 088 322 tis. K&. GE Money Vv tomto roce opét
zaznamenala pokles v poskytnutych hypotecnich tivérech, a to celkem o 2 881 ks. V roce
2009 sjednala pouze 1340 hypoték v objemu 1 393 999 tis. K¢ a fadi se mezi banky
Volksbank CZ, kterd v daném roce sjednala celkem 593 hypoték v celkové smluvni jistiné

1 143 911 tis. K¢. Konkrétni udaje z tohoto roku jsou patrné z nésledujici tabulky.

Tabulka &. 5: Polet poskytnutych hypoteénich avéri v CR v roce 2009

o[ Poce
B 10 994 17 088 322
7654 13 352 360
edit Ba 1714 3 885621
15 654 26 736 636
1340 1393999
RFB 4118 7 285 463
. 2184 2 965 166
olksba 593 1143911
44 251 73851478

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladeé udajii z Ministerstva pro mistni rozvoj
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V roce 2010 zacaly konecné postupné klesat urokové sazby hypoték. Banky také
¢astetn¢ uvolnovaly podminky poskytovani hypotecnich uvérd. Lidé =zacali byt
dostupnéjsi. Po dvou letech recese tedy nastalo mirné oZiveni hypote¢niho trhu. OZiveni se
projevilo pfedeviim v néarGistu poétu poskytnutych hypoték v Ceské republice
u jednotlivych bankovnich instituci. V roce 2010 bylo poskytnuto celkem 50 775
hypotecnich uvéra v celkovém objemu 84 772 855 tis. K¢. Prvni pricku v poctu sjednanych
hypoték obsadila opét Hypotecni banka, kterd uzaviela celkem 16 349 hypoték v celkové
smluvni jistin€ 27 014 921 tis. K¢ Na druhém misté¢ s celkovym poctem 11 976
hypotecnich uvérd v objemu 19 698 966 tis. K¢ se umistila Komercni banka. U vSech
sledovanych bankovnich instituci doSlo oproti minulému roku ke zvySeni poctu
poskytnutych tvérd. Jedinda GE Money Bank vykazuje pokles sjednanych Gvérd oproti
roku 2009. Vroce 2010 poskytla celkem 1281 hypoték v celkové smluvni jisting
1509 866 tis. K¢ Konkrétni udaje u jednotlivych bankovnich instituci jsou patrné

z nasledujici tabulky.

Tabulka &. 6: Polet poskytnutych hypoteénich avéri v CR v roce 2010

B 11976 19 698 966
8 995 14 491 949

edit Ba 2 602 5558 417

poteéni banka 16 349 27014 921
1281 1 509 866

RFB 6 275 12 193 270
0 2644 3 229 469

olksha 653 1075 997
50 775 84 772 855

Zdroj: viastni zpracovani na zaklade udajii z Ministerstva pro mistni rozvoj
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Rok 2011 zacal pro hypotecni banky uspésn€. Béhem unora 2011 zaznamenaly
skokovy narast produkce novych hypoték. V meziro¢nim srovnani doslo k nartstu objemu
0 24 %. V historii nenarostla produkce hypote¢nich bank v prvnich dvou mésicich roku
takovym tempem jako tento rok.? Hlavnim diivodem zvysené poptavky po novych tvérech
byly pfevazné nizké urokové sazby, velice dobrd dostupnost hypoték a pestra nabidka
cenové zajimavych nemovitosti. Trend zvySujiciho se poc¢tu poskytnutych hypotecnich
uvérlt oproti predchozim letim pokracoval i1 v dalSich mésicich roku 2011. Celkové
hypote¢ni banky v tomto roce sjednaly 71 088 hypote¢nich Gvért, coz je o 20 313 vice nez
v piedchozim roce. Hypotecni uvéry byly poskytnuty v celkovém objemu
119 077 140 tis. K&. Nejvice hypoték vtomto roce sjednala opét Hypoteéni banka —
celkem 19 387 v celkové smluvni jistiné 33 128 281 tis. K¢. Na posledni pficce se pak
umistila Volksbank CZ s celkovym poétem 952 v objemu 1 672 075 tis. K&. GE Money
Bank si oproti pfedchozimu roku polepsila o 418 poskytnutych hypoték. Konkrétni tidaje

jsou patrné z nasledujici tabulky.

Tabulka & 7: Po&et poskytnutych hypoteénich avéria v CR v roce 2011

B 16 926 27918 433
17 949 28 943 960
edit Ba 3 786 7682 076
poteéni banka 19 387 33128 281
1699 2371840
RFB 5582 11 040 100
. 4 807 6 320 375
olksba 952 1672075
71 088 119 077 140

Zdroj: viastni zpracovani na zaklade udajit z Ministerstva pro mistni rozvoj

® Viz Ptiloha ¢. 6
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4.2 Analyza zmén uvérovych podminek

4.2.1 Snizeni LTV (Loan-to-value)

VysSe uvéru ma vyrazny vliv na konecnou urokovou sazbu. Kromé doby fixace se
urokové sazby odvijeji také od ¢astky uvéru a hodnoty nemovitosti, ktera slouzi bance jako
zajisténi. Pomér ¢astky poskytnutého Givéru ku zastavni cené nemovitosti se oznacuje jako
LTV ( z anglického loan-to-value). Pro zjednoduseni si banky stanovuji pasma podle
urovné LTV. Zlomovou hranici byva 85 % LTV, kdy od tohoto procenta banky povazuji
uvery za rizikové a tuto rizikovost klient pociti ve zvySené trokové sazbg.

Jednim z nejvétsich dopadti hypoteéni krize na bankovni trh v Ceské republice bylo
pravé snizeni LTV. Pied vypuknutim hypotecni krize nékteré banky poskytovali LTV
i pfes 100 %. Klient tedy mohl ziskat avér vyssi, nez jaka byla odhadni cena nemovitosti.
V roce 2008 vsak zac¢inaji banky postupné LTV snizovat a ziskani hypotéky ve vysi 100 %
urokové sazby pro jednotlivé fixace u jednotlivych bankovnich instituci. Uvadéné sazby,

které byly aktualni v zati roku 2008, jsou z velké ¢asti uvaddény bankami jako minimalni.

Tabulka ¢. 8: VySe urokové sazby hypoték v zavislosti na arovni LTV a dobé fixace

1leté fixatni obdobi [3leté fixacni obdobi |Sleté fixacni obdobi
Banka LTV 85%|LTV 100%|LTV 8R%]LTV 1[][]'3-"u|LT"u" B5%|LTV 100%
BAWAG Bank od 495%  495%| 4 94% 494% 5,02% 5,02%
Citibank od 529% 569%| 529% 569% 5,29% 5,69%
Ceska poj-iét'ovna cca 554%]  594%] 554% 594% 5,54% 5,04%
Ceska spofitelna od 525%] 5 79%| 5,19% 569% 519% 5,69%
CS0B od 529% 569% 529% 569% 5,29% 5,69%
GE Money Bank gar. 565% 605% 555% 595% 5,55% 5,95%
Hypotetni banka od 529%] 569%| 529% h63% 529% 5,69%
Komercni banka od 499%| 549% 499% 549% 4,99% 5,49%
mBank gar. 539% 556%| 5.43% 560% 5,45% 5,62%
Raiffeisenbank od 564%]  6,04%| 554% 6.04%| 5,54% 6,04%
UniCredit Bank od 477%  515%| 4,93% 515% 4,99% 5,37%
\Volkshank od 529% 579%| 529% 579% 5,29% 5,79%
\Wiistenrot hypotecni bankalgar.™] 554%]  584%] 5 54% 584% 5,34% 5,84%

** Wiistenrot uvadi i sazby "od", které jsou o 0,3 p.b. nizsi nez garantované.

Zdroj: Hypoindex
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Z vyse uvedené tabulky je patrné, ze v zafi roku 2008 banky stdle poskytovaly
hypoteéni avéry ve vysi 100 % LTV. Rozdily mezi tirokovymi sazbami u jednotlivych
fixa¢nich obdobi a vysi LTV nejsou ani tak vysoké. BAWAG Bank dokonce poskytovala
stejnou urokovou sazbu u LTV 85 % a 100 %, kterd se zvySovala Vv zavislosti na délce
fixatniho obdobi. Ostatni banky poskytovaly hypotéku ve vysi 100 % s nejcastéjsi
prirazkou 0,4 p. b. oproti hypotéce ve vysi 85 %.

O 2 mésice pozdé&ji, tj. v listopadu 2008 vSak banky zacinaji pfistupovat
k navySovani urokovych sazeb. V nasledujici tabulce lze vidét piehled zmén, ke kterym
doslo v sazebnicich hypotec¢nich bank v meziobdobi od 15.9. — 4.11.2008 u standardnich
hypoték poskytovanych maximalné do 85 % zastavni hodnoty nemovitosti. Jedna se o tzv.
prime-rate sazby, tedy nejniz§i mozné sazby, které muze klient od banky ziskat. V praxi
na tyto sazby dosdhne pouze minimum klientd a pfi vyfizovani uvéru je potieba pocitat
S vyssi urokovou sazbou.

Tabulka €. 9: Porovnani vvse urokovvch sazeb tzv. 85% hypoték

1leté fixacni obdobi  |3leté fixacni obdobi Sleté fixacni obdobi

Banka k 15/9/08jnyni  [rozdil | k 15/9/08nyni  Jrozdil |k 15/9/08jnyni  Jrozdil

L BBV Bank od |495% |5,64%|0,69%4.94% |4,85%}-0,09%{5,02% M, 84%-0,18%;
Citibank od [5,29%  [5,29%|0,00%]5,29% |5,29%] 0.00%{5,29%  |5,29%] 0.00%
Ceska pojistovna cca |564% |5 94%|0 40%5,54% |5, 74%] 0,20%5 54% |5 74%] 0,20%
Ceska spofitelna od [529% [5,29%|0,00%]}5,19% [5,19%] 0,00%5,19% |5,19%] 0,00%)
CS0B od [529% [5,69%|0,40%]}5,29% [5,49%] 0,20%5,29% |5,49%] 0,20%|
GE Money Bank par. |5 65% |5 75%|0,10%5,55%  |5,65%] 0,10%5 55% |5 65%] 0,10%
Hypotecni banka od [529% |5.69%|0.40%529% [5,49%] 0.20%529% |5.49%] 0.20%
Komeréni banka od [499% [5,59%|0,60%]4,99% [5,59%] 0,60%]4,99% |5,59%]| 0,60%)
mBank gar.” |[5,39%  [6,33%|0,94%]5,43%  |5,73%]| 0.30%{5,45% |5, 75%] 0.30%
Raiffeisenbank od |554% |5 74%|0,20%5,54% |5,54%] 0,00%5 54%  |5,29%] 0,75%
UniCredit Bank od [477% [5,61%[1,22%]4,93% [5,62%] 0,69%J4,99% |5,66%]| 0,67%)
[Volksbank od [529% [5,29%|0,00%}5,29%  [5,29%] 0,00%5,29% |5,39%] 0,10%|
\Wiistenrot hypotecni bankalgar.™15,54%  [5,54%J0,00%]5,54%  |5,54%] 0,00%]5,34%  |5,34%]| 0,00%

* Do 80 % zastavni hodnoty nemovitosti.
** Wiistenrot uvadi i sazby "od", které jsou o 0,3 p.b. nizsi nez garantované.
Zdroj: Hypoindex
Z tabulky je patrné, Ze k nejvétSimu navySeni sazeb doslo u hypoték s jednoletou
fixacni dobou. Nejvice za zminéné obdobi "zdrazila" UniCredit Bank, mBank a LBBW

Bank.
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Hypote¢ni banky vsSak zacaly zpfisiiovat kritéria pro poskytnuti potencionalné
rizikov€jSich hypoték a ochota poskytovat tzv. 100% hypotéky klesa. GE Money Bank
Vv tuto dobu prestdva 100% hypotéky poskytovat Gplné a je tedy prvni bankovni instituci,
ktera k tomuto kroku pfistoupila. Zbyvajici banky tento typ hypotéky ve svych sazebnicich
stale maji, nicméné zvySené potenciondlni riziko nespldceni hypotéky klient pociti
ve zvysené urokové sazbé, nez jakou by ziskal u hypoték s menSim pomérem LTV. Nartst

urokovych sazeb u 100% hypote¢nich Gvéra 1ze vidét v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 10: Porovnani vvse urokovvch sazeb tzv. 100% hypoték

1lete fixacni obdobi Slete fixaéni obdobi  |5lete fixani obdobi

Banka k 15/908nyni  rozdil [k 15/9/08nyni  frozdil [k 15/%/08nyni  [rozdil

LBEW Bank od |4,95% [5.64% 0,69%}4,94% |4 85%}-0,09%5,02% |4,84%-0,18%|
Citibank od [569% [5.69%] 0,00%| 5,69%5,69%]| 0,00%| 5,69%]5,69%] 0,00%)
Ceska pojistovna cca [5,94% |6.74%] 0,80%5,94% |6,54%] 0,60%{5,94% |6,54%] 0,60%j|
Ceska spofitelna od |5,79% [6,79%] 0,00%] 5 69%f5 69%] 0,00%] 5,69%5,69%] 0,00%]
CS0B od [5,69% [6.49%] 0,80%5,69% 16,29%] 0,60%}5,69% |6,29%] 0,60%)}
(GE Money Bank gar. |5,05% |neposkytuje |5,95%  |neposkytuje |5,95%  |neposkytuje

Hypoteéni banka od [5,69% [5.49%] 0,80%]5,69% |6,29%| 0,60%5,69% |6,29%] 0,60%]|
Komeréni banka od [549% [6.49%] 1,00%5,49% |6,49%] 1,00%}5,49% |6,49%] 1,00%)}
mBank gar.* |556% |5.16%] 0,60%[5.60% [5,90%] 0,.30%5,62% [5,92%| 0,30%]
Haiffeisenbank od [6,04% |5,64%]-0,40%6,04% |5,44%}0,60%|6,04% |6,19%] 0,15%|
UniCredit Bank od |5,15% [5,99%] 0,84%[5,15%  |5,00%] 0,85%]5,37% |6,04%] 0,67%]
\Volksbank od [5,79% [5.79%] 0,00%5,79% |5,79%] 0,00%}5,79% |5,89%] D,10%)}
Wiistenrot hypoteéni bankalgar 15,84%  [6.84%]| 0,00%]5,84% |5 84%)] 0,00%{5,84% |5,84%] 0,00%]

* Do 80 % zastavni hodnoty nemovitosti.
** Wiistenrot uvadi i sazby "od", které jsou o 0,3 p.b. nizsi nez garantované.

Zdroj: Hypoindex

Ostatni banky postupné¢ také zacaly pfistupovat ke snizovani LTV a v roce 2009
na bankovnim trhu Z4dna z hypote¢nich bank neposkytovala 100 % hypotéku. Né&které
bankovni instituce tvrdily, Ze tento druh hypotéky v nabidce maji, ale z jejich strany se
jednalo spise 0 marketingovy tah a urCité ,klamani“ klienta. Banky totiz zna¢né
podhodnocovaly odhady nemovitosti, takZze se mohlo zdat, ze klient ziska 100 % odhadni
ceny nemovitosti, ale protoZe odhad byl tak nizky, ve skutecnosti hypote¢ni ivér na koupi

nemovitosti nestacil.
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Pocatkem roku 2010 se zacina bankovni i realitni trh pomalu stabilizovat. 100%
hypotéky v tuto dobu nabizeji pouze 4 bankovni instituce: Ceska spofitelna, CSOB,
Hypote¢ni banka a Komer¢ni banka. V bieznu se knim piidava také Volksbank.
Rizikovost této varianty financovani se vSak promita do navysenych rizikovych marzi, coz
se v diasledku projevuje v trokovych mirach, za jaké lze tuto hypotéku potidit. Klient,
ktery nema vlastni prostfedky pro zafinancovani alesponl ¢asti kupni ceny, musi pocitat
s irokovou sazbou blizici se 7 % p.a. U Ceské spofitelny navic klient musi poéitat

S jednorazovym poplatkem 1 999 K¢.

Tabulka & 11: Urokové sazby 100% hypoték

Fixace
Banka Poznamka
1 rok 3 roky 5 let
Ceska 5,29 % 5,19 % 5,19 % Jednorazovy
sporitelna poplatek 1 999 K¢
CSOB 6,69 % 6,49 % 6,49 %
Hypotecni 6,69 % 6,49 % 6,49 %
banka
Komeréni 6,29 % 5,79% 6,09 %
banka
Volksbank 6,79 % 6,39 % 6,59 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade udajii ziskanych z Hypoindex

V oblasti hypote¢nich uvéri ve vysi 90 % LTV je nabidka tuzemskych
poskytovateli o néco pestiejsi. K velké trojce se pfipojila také Raiffeisenbank,
prehodnotila situaci a znovu zacala s poskytovanim hypoték na 90 % hodnoty LTV,
UniCredit Bank se svou hypotékou Individual, Volksbank a Wiistenrot hypote¢ni banka.
90% hypotéku ma ve své nabidce také LBBW Bank, konkrétni sazby pro tuto variantu

vSak v sazebniku neuvadi, resp. pro vSechny varianty uvadi stejné sazby.
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Tabulka & 12: Urokové sazby 90% hypoték

Fixace
Banka Poznamka
1 rok 3 roky 5 let
Ceska spofitelna 5,29 % 5,19 % 5,19 % Jednorazovy
poplatek 1 999 K¢

CSOB 6,69 % 6,49 % 6,49 %

Hypotecni banka 6,69 % 6,49 % 6,49 %

Komeréni banka 6,29 % 5,79 % 6,09 %

Raiffeisenbank 5,39 % 5,19 % 5,49 %

UniCredit Bank 5,52 % 5,77 % 5,87 %

Volksbank 6,79 % 6,39 % 6,59%

Wiistenrot 5,55 % 5,84 % 6,14 %

hypotecni banka

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade vudaji ziskanych z Hypoindex

Hypotéky s 85% pomérem LTV patfi na ceském trhu mezi nejvyuzivanéjsi

a vétsina bank ve své nabidce touto variantou disponuje. Vyjimkou je mBank a GE Money

Bank, které s poskytovanim hypoték zac¢inaji az na tirovni 80 % LTV.

Tabulka & 13: Urokové sazby 85% hypoték

Fixace
Banka
1 rok 3 roky 5 let

Ceska spofitelna 5,29 % 5,19 % 5,19 %
CSOB 5,69 % 5,39 % 5,29 %
Hypotecni banka 5,69 % 5,39 % 5,29 %
Komeréni banka 5,29 % 4,89 % 4.89 %
LBBW Bank 4,90 % 4,78 % 4,75 %
Postovni sporitelna individualng

Raiffeisenbank 5,39 % 5,19 % 5,49 %
UniCredit Bank 4,44 % 4,69 % 4,79 %
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Volksbank 6,79 % 6,39 % 6,59 %

Wiistenrot hypote¢ni 5,25 % 5,64 % 5,54 %

banka

Zdroj: vilastni zpracovani na zaklade vudaji ziskanych z Hypoindex

Dle prizkumu, ktery probéhl v polovin¢ roku 2010, vyplynulo, ze primeérna
hodnota LTV poskytovanych uvérii se pohybuje v pasmu 60 — 70 %. Nicméné¢ mezi
bankami existuji velké rozdily. V ptipadé LBBW Bank se hodnota ukazatele LTV
pohybuje na hranici 90 %, naopak Raiffeisenbank a Unicredit Bank poskytuje Gvéry
s primérmym LTV od 55 — 60 %. Zmény ve vyvoji primérného LTV zaznamenala také GE
Money Bank, kde se primérna hodnota LTV pohybuje okolo 60 — 65 %. V roce 2007 bylo
primémé LTV vyssi a to zejména z divodu 100% hypoték, které v GE Money Bank
tvotily az 1/3 nové poskytnutych uvért.

(Banky nejcastéji ptjcuji na 75 % hodnoty nemovitosti. Hypoindex.cz [online]. 10. 8. 2008
[cit. 2012-02-28]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/banky-nejcasteji-pujcuji-na-75-
hodnoty-nemovitosti-pracovni/)

Tabulka ¢. 14: Prumérna hodnota LTV ¢eskych bank

Banka Priumérna hodnota LTV
Ceska spofitelna do 80 %
GE Money Bank 60 - 65 %
Hypote¢ni banka nesdéluje
Komer¢ni banka nesd€luje
LBBW Bank 90 %
Raiffeisenbank 55-60 %
UniCredit Bank 67 %
Volksbank 70 %
Wiistenrot hypote¢ni banka 64,50 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zdakladeé vudaji ziskanych z Hypoindex
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V disledku hypoteéni krize ptisla v roce 2009 zprava, ze Evropska komise zvazuje
zavedeni jednotného systému regulace hypotecnich bank. Ty by mohly bézné poskytovat
hypotéky pouze do 40 % LTV. Uvéry s mensi spoluticasti by mély byt vyrazné drazsi.
Tento predpis by m¢l piivést jednak vyssi naroky na kapitdlovou vybavenost hypote¢nich
bank, ale také by mél uréovat, za jakych podminek mohou banky uvéry svym klientim
poskytovat. Do 40 % LTV by klienti ziskali uvér za standardni tirokovou sazbu, kdezto
uveéry s procentualné mensi spolutcasti by byly vyrazné drazsi. Banka, kterd by klientovi
poskytla hypotéku na vice nez 40 % LTV, by musela vyrazn€ navysit k tomuto
obchodnimu piipadu kapitdlovou rezervu, a tim by v ptipadé problémi se splacenim uvéru
nebyla ohrozena jeji financni stabilita.

Pro tuzemské hypotec¢ni banky by zavedeni jednotné smérnice na prvni pohled
nemélo znamenat zadnou zménu. VyS$i urokl v zavislosti na dosazeném LTV si samy
upravuji jiz ted. Pokud by byly ale podminky poskytnuti hypote¢niho uvéru pfimo ze
zdkona omezeny, hypotéku by pravdépodobné¢ ziskalo jest¢ méné lidi nez v obdobi
finan¢ni krize. ,, SniZeni hranice na 40 % by pravdépodobné znamenalo vyrazné zdrazeni
urokii pro koncové klienty “, domniva se Milan Rocek, predseda piedstavenstva makléiské
spole¢nosti Hyposervis. Také pro fadu developeri by byl tento zplsob pravidel pro
sjednavani hypoték likvidacni. Ubytek klienti by se pak mohl negativné projevit také ve
vystavbé novych bytl a celém rezidencnim trhu.

Stavebni spofitelny by vsak mohly z pfipadného zptisnéni tézit, a to z divodu
poskytovani uvér bez nutnosti zastavy nemovitosti. Spofitelny nepracuji s hodnotou LTV.
Pro n¢ jsou dilezité parametry jiné, napt. doba spofeni, objem naspofenych prostiedkd,
uroven hodnoticiho ¢isla apod. Tim padem by se pro fadu klientl mohly stat zajimavejsi
a pfipadné dostupnéjsi variantou.

(EU zvazuje plosné zptisnéni poskytovani hypoték. Hypoindex.cz [online]. [cit. 2012-02-
28]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/eu-zvazuje-plosne-zprisneni-poskytovani-
hypotek/)
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Tabulka €. 15: Primérna hodnota LTV v evropskvch zemich

Zemé Pram. LTV
Belgie 80 %
Dansko 80 %
Estonsko 80 %
Francie 72,7 %
Némecko 2%
Irsko 80 %
Italie 50 %
LotySsko 80 %
Litva 80 %
Polsko 80 %
Portugalsko 71 %
Spanélsko 80 %
Svédsko 80 %
Velka Britanie 87 %
Aritmeticky pramér 76,4 %
Vazeny primér 74,9 %

Zdroj: Viastni zpracovani na zdkladeé udaji ziskanych z Hypoindex

Z vySe uvedené tabulky je patrné, Ze situace v jednotlivych zemich EU se vyrazné

lisi. Podle poslednich dat Evropské hypotec¢ni federace, Cinila v roce 2004 pramérna

hodnota LTV v britskych bankach 87 %, zatimco v Italii pouhych 50 %. V Ceské republice

se prumérna hodnota LTV pohybuje kolem 70 %, tedy na evropské urovni.

4.2.2 ZruSeni predhypotecniho tvéru

Dal$im vyznamnym dopadem hypotecni krize, zejména na zvolenou banku GE

Money Bank, je bezpochybné zruseni ptedhypoteéniho Gvéru. Ten mohli klienti vyuzit

k financovani nemovitosti, na kterou nebylo do¢asné¢ mozné vlozit zastavni pravo. Prave

nezajisténi nemovitosti zastavnim pravem, byt jen na pifechodné obdobi, bylo pro banku

velkym rizikem.
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Zvysujici se platebni delikvence ze strany klientd a redlnd hrozba nesplaceni
ptedhypotecnich uvért, vedla GE Money Bank ke zruSeni tohoto rizikového tvéru.

Z nejvétsich hypotecnich bank na bankovnim trhu je jedinou bankou, ktera tento
Gvér nenabizi. Komeréni banka, Hypotedni banka, Ceska spofitelna i Raiffeisenbank
ptedhypote¢ni uvér ve své nabidce maji. Odlisny je pouze jejich pfistup k urokovym
sazbam z predhypote¢niho tivéru. V roce 2009 byly trokové sazby nasledujici:

o Ceska sportitelna: od 5,19 %,

e Hypotecni banka: 7,99 %,

e Komerc¢ni banka: orientac¢né 5,64 %,

¢ Raiffeisenbank: stejné jako u hypote¢niho uvéru (iDNES).

Urokové sazby se odvijeji bud’ od tirokové sazby nasledného hypoteéniho ivéru, nebo
jsou stanoveny vyssi (v piipadé¢ Hypotecni banky vyrazné), coz reflektuje vyssi rizikovost
pro banku. Dle sou¢asnych dostupnych tirokovych sazeb jednotlivych bankovnich instituci
nabizi Hypote¢ni banka na pfedhypotecni uvér urokovou sazbu 8,49 %, coz je o vice jak
0,5 % vice nez vroce 2009. Raiffeisenbank tento typ Givéru nabizi o néco vyhodnéji,
urokova sazba zacina na 7,39 %. GE Money Bank piedhypotecni uvér neplanuje znovu

zaveést.

4.2.3 Hypotéky bez doloZeni prijmu

Hypotecni uvér bez doloZeni ptijmi také v pribehu hypotecni krize nezistal bez
povsimnuti. Hypote¢ni banky béhem roku 2008 vyrazné zpfisnily kritéria pro jeho ziskani.
Hypotéka bez doloZeni pfijmli neni ani tak ur¢ena lidem, ktefi bance nechté;i fict, kolik
vydélavaji. Banka se jich na jejich piijem i tak zepta, ale spokoji se s pouhym prohlaSenim
klienta a nebude po ném poZadovat doloZeni piijmu od zaméstnavatele nebo danovym
pfiznanim. Pro banku je takovy klient mnohem rizikovéjsi neZ klient, ktery své piijmy
fadné podloZi potvrzenim o pfijmu od zaméstnavatele nebo datlovym ptiznanim. V roce
2008 nejcastéji banky poskytovaly tento typ hypotéky na 50 % =zastavni hodnoty
nemovitosti. Nejvyssi ¢astku nabizela Ceska spofitelna — az 80 % zastavni hodnoty, klient
vSak musel mit alespoil 30 % vlastnich prosttedki. LBBW Bank nabizela az 70 %
hypotéku a Volksbank 60%.
(Hypotéka bez dolozeni piijmt. Hypoindex.cz [online]. 28.11.2008 [cit. 2012-03-06].
Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteka-bez-dolozeni-prijmu-priplatite-si/)

61



Klient musi v ptfipadé¢ této hypotéky pocitat také s mnohem vyssi cenou.
AV neposledni tadé si nékteré banky uctuji priplatek za ,nestandardni® hypotéku.

Napiiklad v Ceské spotitelné tak zaplatite navic 1 990 K&.

Tabulka ¢. 16: Minimalni sazby hypotéky bez doloZeni prijmu Vv roce 2008

1 rok 3 roky 5 let
Citibank 7,89 % 7,69 % 7,69 %
Ceska sporitelna 6,79 % 6,65 % 6,65 %
CSOB 7,89 % 7,69 % 7,69 %
GE Money Bank neposkytuje
Hypote¢ni banka 7,64 % 7,44 % 7,44 %
Komeréni banka 6,69 % 6,19 % 6,19 %
LBBW Bank 6,98 % 5,86 % 5,87 %
mBank neposkytuje
PoStovni sporitelna individudlni
Raiffeisenbank 9,43 % 8,70 % 8,75 %
Unicredit Bank neposkytuje

Zdroj: Viastni zpracovani na zdkladeé vudaji ziskanych z Hypoindex

Z tabulky Ize vidét odlisSné urokové sazby v jednotlivych bankach. Zatimco
v Komer¢ni bance v piipadé ro¢ni fixace hypotéky bez dolozeni piijma nabidli klientovi
urokovou sazbu 6,69 %, v Raiffeisenbank 9,43 %. GE Money Bank, mBank a Unicredit
Bank tento typ hypotéky v nabidce nemaji. GE Money Bank pted hypote¢ni krizi hypotéku
bez doloZeni ptijml nabizela, ale nebyl o ni ze strany klientl velky zajem. I z toho diivodu
Ji ze své nabidky vyfadila. Postupné ke zruseni tohoto druhu hypotéky piistoupily i dalsi
bankovni instituce. V roce 2009 tzv. ,bezpiijmovku“ zrusila také Ceska spofitelna,
Komer¢ni banka a nenabizela ji ani Wiistenrot hypote¢ni banka. Ty banky, které tento
produkt v nabidce mély, byly nuceny tlacit irokové sazby nahoru zejména z divodu obav

Z nesplaceni této ptjcky. To dokazuji iidaje v tabulce €. 17.
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Tabulka ¢. 17: Prirazka k hypotéce bez doloZeni prijmua oproti 85% hypotéce

Banka Fixace hypotéky bez dokladani piijmi
1 rok 3 roky 5 let 10 let 15 let

Citibank 245pb. | 245pb. | 245pb. | 2,45pb. 2,45 p.b.
Ceska spofitelna nenabizi

CSOB 245p.b. | 245pb. | 245pb. | 245pb. 245 p.b.
GE Money Bank nenabizi

Hypotetnibanka | 45y | 24500 | 245pb. | 245pb. | 245pb.
Komeréni banka nenabizi

LBBW Bank 23pb. | 23pb. | 23pb. 23 p.b. 23 p.b.
mBank 08pb. | -084pb. | -089pb. | nenabizi | nenabizi
Raiffeisenbank 27pb. | 324pb. | 258pb. | 282pb. 3.1 p.b.
Unicredit Bank nenabizi

Volksbank 2,55 p.b. 2,4 p.b. 2,5 p.b. nenabizi Nenabizi
Wiistenrot nenabizi

hypotecni banka

Zdroj: Viastni zpracovani na zdkladeé vudaji ziskanych z Hypoindex

Urokova pfirdzka je pocitana z minimalnich sazeb. Muze se tedy stat, ze klient,

ktery spliiuje podminky pro ziskani 85% hypotéky, ziska 50% hypotéku bez dolozeni

pfijmu s jesté vyssi trokovou sazbou nez navySenou o uvedenou piirdzku. mBank uvadi

minimalni urokové sazby bez rozliSeni, zda se jedna o hypotéku s nebo bez doloZeni

prijml. Zaporna piirazka tak vychazi z faktu, ze minimalni trokové sazby 50% hypotéky

jsou nizsi nez 80% (mBank nenabizi vys§i LTV). Ptirdzky Hypoteéni banky, CSOB

a Citibank jsou stejné, nebot’ dodavatelem hypoték je ve vSech piipadech Hypote¢ni banka,

jejiz produkty ostatni pieprodavaji. Klient Zadajici o hypotéku bez dolozeni piijmu v roce

2009 se musel piipravit na urokovou pfirazku priblizné ve vysi 2,5 %, coze bylo vyrazné

vice, nez jaké byly ptirazky u 100% hypoték.
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4.2.4 Hypotéka prostiednictvim externich zprostiedkovateli

Pro tadu bank hraji vyznamnou roli pti objemech sjednanych hypote¢nich uveéra
externi zprostiedkovatelé, se kterymi banky spolupracuji. Prikkopnikem v oblasti ziskavani
obchodi prostiednictvim hypotecnich zprostiedkovatelli je Hypotecni banka, ktera s timto
modelem pfiSla vroce 2003. V obdobi hypotecni krize n€kolik bankovnich instituci
spolupraci se tfetimi stranami ukonéilo. Jednou z nich byla Ceska spofitelna, ktera
Vv obdobi pred krizi ze spoluprace s externimi dodavateli hypotecnich obchodi velmi tézila.
Nicméné v dob& krize za¢ali mit klienti problémy se splacenim hypoték a to Ceskou
spotitelnu vydésilo. Management spolecnosti po kratké analyze piicin dospé€l k nazoru, ze
velkou mérou se na tomto negativnim jevu podepsaly hypotéky tietich stran a téméf ze dne
na den s nimi ukon¢il spolupraci. Za¢atkem roku 2011 vsak Ceska spofitelna opét zacala
hypotéky ttetich stran pfijimat.

Také GE Money Bank spolupréci s externimi zprostfedkovateli v pribéhu krize
ukoncila a to byl také hlavni diivod nejvétsiho poklesu objemu poskytnutych hypote¢nich
uvéru. Jako jedina banka v prvnim ¢tvrtleti roku 2011 tento zptsob hypoték nevyuzivala,
ale ve druhém ctvrtleti i ona opét navazala s externimi pracovniky spolupraci.

(V ¢em je vyjime¢na GE Money Bank. Hypoindex.cz [online]. 4.3.2011 [cit. 2012-03-06].

Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/v-cem-je-vyjimecna-ge-money-bank/)
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5 Zhodnoceni vysledku

Kdyz se poprvé v Ceské republice objevily zpravy o hypoteéni krizi, nikdo si
nepfipoustél nebo spiSe nechtél pripustit, ze mluze zasahnout také Ceskou ekonomiku.
Prestoze cCeské banky a obcané nedrzeli nijak velké procento americkych hypoték, ani
cesky bankovni trh neziistal uSetfen a banky musely zacit reagovat. Po velmi uspéSném
roce 2007, kdy Ize mluvit o tzv. hypotecnim boomu, za¢ind obdobi nejistoty jak pro banky
tak pro stavajici i potencionalni klienty.

S jistotou lze fici, Ze finanéni krize vyrazn¢ ovlivnila objem hypotecnich uvérii. V roce
2008 klesl objem poskytnutych hypotecnich uvérti na bankovnim trhu o 20 % oproti roku
2007. V roce 2009 byl objem poskytnutych uvéra dokonce o 50 % mensi nez v roce 2007.
Od roku 2010 se zacind hypote¢ni trh zotavovat a objem poskytnutych Gvérti pozvolna
roste. Nelze vsak s jistotou fici, zda tento rostouci trend bude pokracovat i v budoucnu.,

S poklesem objemu hypotecnich uvérti bezpochyby souvisi rizné opatfeni, ktera byly
banky nuceny vzhledem k ekonomické situaci zavést. Za nejvétsi z nich lze povaZovat
sniZeni tzv. LTV. Timto krokem banky zcela omezily poskytovani 100% hypoték, které
byly pted vznikem finan¢ni krize u bank i u klienti oblibenym typem. Nékteré banky tento
typ hypotéky do své nabidky opét zaradily, za jeji poskytnuti si ale klient musi zaplatit
vyrazné vice nez pted vypuknutim hypoteéni krize, kdy se rozdil v urokové mite oproti
85% hypotéce pohyboval kolem 0,5 p.b. V soucasné dob& maji banky nejcastéji piirazku
kolem 1 p.b.

Za dalsi reakci ze strany bank na hrozici zvysujici se platebni delikvenci klienti 1ze
povazovat zruSeni pifedhypote¢niho uveéru. Tento krok znemoznil ziskat hypotéku lidem,
kteti si chtéli pofidit nemovitost, na kterou nebylo mozné vlozit zastavni pravo. Nejcastéji
se jednd napf. o druzstevni ¢i méstské byty, které si nemlzZe zajemce ihned prevést
do osobniho vlastnictvi a tim umoznit zastavu dané nemovitosti.

Era hypoték bez doloZeni pifjmi byla také vyznamnym zplisobem omezena.
Hypote¢ni banky béhem roku 2008 vyrazné zptisnily kritéria pro jeji ziskani a klient si
Vv soucasné¢ dobé musi pfiplatit irokovou sazbu az o 2,5 p.b. vétsi nez v pfipadé¢ 85%

hypote¢niho Gvéru.
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6 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo provedeni analyzy uvérovych podminek ve
zvolené bance. Pro danou analyzu byla vybrana GE Money Bank. Vybér této banky nebyl
nahodily. Lze totiz fici, ze pravé GE Money Bank byla hypotecni krizi ovlivnéna nejvice.
V praci bylo zkoumdano, jak se bcéhem hypotecni krize meénily podminky ziskani
hypote¢niho uvéru jak ve zvolené bance, tak celkové na celém bankovnim trhu v Ceské
republice.

Pti komparaci s ostatnimi hypote¢nimi bankami na bankovnim trhu bylo zjisténo,
ze GE Money Bank byla nucena zavést veskera opateni, ktera byla v kapitole 4.2.
uvedena. Zatimco ostatni banky postupné podminky ziskdni hypote¢niho uvéru opét
zmirnily a od zavedenych opatieni ustoupily, v GE Money Bank i v sou¢asnosti vétSina
realizovanych zmén béhem hypotecéni krize stale trva.

Po startu snizovani LTV se u GE Money Bank zastavila hranice na 80 %. Piestoze se
banka snaZila zvysit tuto hranici alespoil na 85 %, nebyla GspéSnd. V souasnosti nesmi
maximalni vySe tvéru presahnout 80 % hodnoty nemovitosti, kterd slouzi k zajisténi uvéru,
ptestoze pied vypuknutim hypotecni krize poskytovala 100% hypotéky, které tvotily az 1/3
nove poskytnutych uveért.

Predhypotecni uvér, ktery banka pied hypotecni krizi standardné poskytovala, byl
bankou zruSen. Ostatni banky, které také k tomuto kroku také pfiistoupily, jej do své
nabidky pozdé&ji opét zatadily. GE Money Bank vSak v soucasnosti tento typ hypote¢niho
uvéru nenabizi a ani nema v planu jej obnovit.

Hypotéku bez dolozeni ptijmt pied vypuknutim finanéni krize GE Money Bank
klienth poskytovala. Nebyl o ni vSak pfili§ velky zdjem. Z toho divodu i z diivodu velké
rizikovosti pro banku tento typ tivéru od roku 2008 banka neposkytuje.

GE Money Bank se také zaradila k tém bankam, které¢ béhem hypotecni krize zruSily
spolupraci s tfetimi stranami. Ukoneni spoluprace s externimi zprosttedkovateli
hypotecnich Gvért vedlo k vyraznému poklesu objemu hypote¢nich uvéri u GE Money
Bank. PrestoZe spolupraci banka obnovila az jako posledni z bankovnich instituci, které
k tomuto opatieni také pristoupily, V soucasnosti jiz opét se tfetimi stranami spolupracuje.

Co se tyce ekonomickych vysledkli banky, ty byly hypote¢ni krizi také vyrazné
ovlivnény. V pribéhu roku 2007 poskytla banka nové hypotéky v hodnoté 8,9 mld.
a na konci roku 2007 dosahl objem jejiho portfolia hypoték téméf 22 mld. K¢. Od roku
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2008 objem novych poskytnutych uvéra za¢ina klesat. Uvérové ztraty se v roce 2009 ve
srovnani s rokem 2008 vice nez zdvojndsobily. Opravné polozky banky na pokryti
nesplacenych uvért Cinily ke konci roku 2009 vice nez 80 %. V dusledku vyssich
uveérovych ztrat poklesl také Cisty zisk banky.

Na zaklad¢ dikladné provedené analyzy byla ovéfena hypotéza, ze ,,na bankovnim
trhu v Ceské republice skute¢nd doslo k vyraznym zménam Gvérovych podminek

ve srovnani pied vznikem financni krize a v soucasnosti®.
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Priloha €. I: Organiza¢ni schéma GE Money Bank v roce 2011

Board of Directors
Supervisory Board
5. Momissey Ch. Glaser W.U. Robison
B.M.Belcher J. Baca R.Ch. Green A Blazek P.Zidek
:
‘lIIIIIIIIIIIIIIIIlllIIIIIIIIIIlllIIIIllIIIIIIIIIIllllllllllllllll:
L}
i Chief Executive Dfficer
H 5. Morrissey
H
: \
Internsl Audit Department HrE %ﬁ"’“" Sl
Senior Manager Audit " aAser J
T. Dodd p .
Commercial Banking Division
Chief Commercial Banking Officer
L J.Baca )
[ Risk Division
Chief Risk Officer
B.M. Belcher
Finance Divison )
Chief Financial Officer
M. Thielen )
i Operations Division N
Chief Operations Cificer
M. Augustin
i Legal Division A
Chief Officer
T. Carny
. A
i Froducts Division N
Chief Products Cfficer
W.U. Robison
. -
i Marketing & Communication Division
Chief Marketing & Communication Officer
J. Placha
. o
i Human Resources Division )
— Chief Human Re&nur9e5 Officer
R. Pekelska
i Information Technologies Division N
Chief Information Cfficer
R. Rajaram
. A
i Compliance Division
Chief Compliance Officer
M. Peckova ).

Zdroj: Hospodarské vysledky GE Money Bank za 3. ctvrtleti 2011



Priloha ¢&. II: Vvkaz zisku a ztraty GE Money Bank v letech 2007-2010 (tis. K<)

Vynosy z uroku a podobné vynosy

z toho: uroky z dluhovych cennych
papiri

Naklady na 1roky a podobné
naklady

Vynosy z akcii a podila

v tom: a) vynosy zucasti

S podstatnym vlivem

b) vynosy zucasti s rozhodujicim

vlivem

¢) vynosy z Ostatnich akcii a podila
Vynosy z poplatki a provizi
Naklady na poplatky a provize

Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

Ostatni provozni vynosy
Ostatni provozni naklady
Spravni naklady

v tom: a) naklady na zaméstnance

2007 2008 2009 2010
5823 013 7212 767 8 375 683 9 345 190
0 36 860 181 350 190 531
(327 250) (914 463) (1729 953) (1 485 164)
10 110 15 210 14779 7211
467 509 585 614
0 0 0 0
9643 14701 14 194 6 597
3126 082 3195 157 3604 817 3595 657
(337 418) (406 112) (443 276) (426 212)
197 025 80 790 (255) 76 907
734793 642 626 590 078 536 843
(212 334) (290 519) (257 473) (794 067)
(3 824 249) (3 911 828) (3 873 953) (4 241 636)
(1514 481) (1573 186) (1 595 760) (1818 921)




z toho: aa) socialni

pojisténi

a zdravotni

b) ostatni spravni naklady

Odpisy, tvorba a pouZiti rezerv a

opravnych poloZek k dlouhodobému

hmotnému a nehmotnému majetku

Rozpusténi

opravnych polozek a

rezerv K pohledavkam a zarukam,

vynosy

pohledavek

z dfive

odepsanych

Odpisy, tvorba a pouziti opravnych

poloZek a rezerv k pohledivkam a

zarukam

Tvorba a pouziti ostatnich rezerv

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

z bézné ¢innosti pred zdanénim

Dan z prijmi

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po

zdanéni

(393 944) (378 668) (367 127) (449 492)
(2 309 768) (2 338 642) (2278 193) (2 422 715)
(474 253) (431 950) (474 726) (492 375)
1042 298 678 764 877 899 2 279 561
(2 003 404) (2 108 130) (3 955 710) (4 904 658)
(800 000) (34 000) 14 000 353 858
2 954 413 3728312 2 741 910 3851115
(588 321) (754 902) (612 946) (633 604)
2 366 092 2 973 410 2 128 964 3217511

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklade udaju ziskanych z Vyrocnich zprav GE Money Bank




Priloha & III: Urokova sazba hypoték
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Zdroj: Hypoindex

Priloha ¢. IV: Charakteristika hypote¢niho trhu v letech 2006-2007

Objemy
hypoték
Urokové sazby

Realitni trh

Produktova
nabidka

Podminky
poskytnuti
uvéru

Distribuéni
kanaly

Statni podpora

Strmé rostouci

Na historicky

nejnizSich hodnotach

Ekonomika expanduje, vyborna dostupnost hypoték,
velmi silna poptavka
Od roku 2005 az do ¢ervna 2007 pod 4,5 %

Expandujici Rostouci ceny nemovitosti a o¢ekavané legislativni
zmény maji za disledek obrovsky nartst poptavky jak
po nemovitostech pro vlastni bydleni, tak pro dalsi
prondjem

Siroké nabidka Roste podil hypoték s vyssi hodnotou LTV, banky

standardnich poskytuji tvéry na 100 a vice procent LTV, hypotéky na

produktii + rozvoj pronajem, hypotéky bez dokladani piijmu

rizikovéjsich

(subprime) hypoték

Benevolentng;jsi Rostouci ekonomika, pozitivni zpravy ze zahrani¢nich

hypote¢nich trhii a viibec rostouci objem poskytnutych
hypoték v CR zptisobuje, ze banky jsou ochotny jit do
vétSich rizik

Pobocky + rozvoj
externi distribuce

Kamenné pobocky jiz pln¢ doplnuji i externi
zprosttedkovatelé hypoték. HB plné rozviji svlij koncept
multibrandua externi distribuce, ostatni banky se rovnéz
na externi distribuci zacinaji silné orientovat

Omezena

Urokové dotace diky nizkym sazbam neexistuji, trva
moznost odpoctu zaplacenych urokii od zakladu dané

Zdroj: Hypoindex




Priloha ¢. V: Objem poskytnutvch uvéru v jednotlivych mésicich
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Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX

Priloha ¢. VI: Mezimési¢ni zména objemu poskytnutych hypoték
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Priloha ¢. VII: Rozhovor s manaZerem hypoteénich uvéru GE Money Bank

1.
2.

Kdy zac¢iné bankovni trh pocitovat ptichod hypotec¢ni krize?

Jakym zptusobem GE Money Bank i ostatni banky na hypotecni krizi
reaguji?

Jaka opatfeni jsou nuceny banky zavést?

Jaky vliv méla hypotecni krize na poptavku po hypotecnich averech?

Jaky dopad meéla hypotecni krize na vysledky hospodafeni GE Money
Bank?



