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Souhrn

Cil diplomové prace figdstavuje popis a analyza vlivu hypsotekrize na produkci (ra

v Ceské republice. Na Gvod diplomové prace navazag vymezujici cil prace a
metodiku uzitou kjeho dosazeni. Nasleduje kapitddtera se zabyva teoretickymi
vychodisky, zejména popisem hypéého Uv¥ru a distribénich kanal. Shrnuta
vychodiska ilustruje popis hypatei krize v USA, problér s cizongnovymi hypotékami
v Mad’arsku a Polsku a dopadchto krizi na poskytovani hypotékGeské republice.
Posledni teoretickou sekci tffoocekdvané novelizace zakibra planované regulace.
StZejni cast prace se énuje popisu projevu hypatei krize na produkci hypoték a
chovani jednotlivych bank po roce 2008. Stanovugvrii faktory, jez se na produkci
nejvice projevily a na zakladstanovenidchto faktofi nastiiuje moznou produkci pro rok
2012. Déle popisuje inovace teském trhu, které jiz funguji a ty, které zatim lwhyed
samotnym zauem diplomové prace jsou navrzeny jednotlivé krggdy hypoténi krizi
piedchazet.

Kli¢ova slova
hypote&ni Gwr, finarcni krize, likvidita, fizeni rizika, solventnost, produkce, vynos,

nemovitost, Urokova sazba, PRIBOR

Summary

The main goal of this thesis is to describe and alyse influence of crisis on the
mortgage lending in the Czech Republic. The introdction is followed by the

description of the goals of the work and used methimlogy. Next chapter is dedicated
to theoretical bases, mainly to description of mogage and distribution channels. The
theory is illustrated by an overview of mortgage dsis in the USA, problems with

foreign currency mortgages in Hungary and Poland ad its impact on mortgage

business in the Czech Republic. The last theoreticpart is composed by expected law
amendments and planned regulation. The crucial parbf the thesis is devoted to the
analysis of the impact of mortgage crisis on mortgge production and behaviour of

particular banks after 2008. It specifies a main fator which influenced the

production the most and based on this it predicts g@ssible production of 2012.
Further on it names innovations which already funcion at the Czech market and

others which are still missing. Before the conclusn itself the thesis suggests
particular steps which should prevent future mortgaye crisis.

Key words:
Mortgage, financial crisis, liquidity, risk management, solvency, production, revenue,

real estate, interest rate, PRIBOR
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1 UvOoD

Jsem rad, Zze se mohu zabyvat stanovenym tématestnzer se dlouhodéb
zajimam o s#t financi, bankovnictvi a konkrémejvice o trh hypotaich O\era.

V ramci této prace bych rad vyuzil svycbkolikaletych zkuSenosti v hypaigim
financovani jakoZzto specialista alternativni dimide v UniCredit Bank. Dale velkaiast
védomosticerpam ze zkuSenosti nabytycle@gnaSenim o hypateich Uwrech finaring-
poradenskym a makigkym spolénostem. V rdmci svého za&stnani¢asto konzultuji toto
téma s odborniky a #ashuji se konferenci, za#henych na problematiku hypdtgch
avéra, jako je napiklad Hypotéka 201%Xi Hypoexpert. Proto bych se rad v ramci této

prace zaréil konkrétre na dopad hypotaich Uvru.

Domnivam se, Ze publikace, detdjlnpojednavajici o hypotékach, nachazeji sve
¢ten&e hlavrg u finartné zainteresovanych skupin, jakou jsou fikllpd banké a finareni
zprostedkovatelé a u Uzké&asti odborné @jnosti. Zarova ti, ktefi disponuji nejlepSim
piistupem k informacim, jsou pré&wzantstnanci bank a ti nejsouwifi§ motivovani tyto
informace sdilet. Velmi cenné zdroje se mi gddaziskat pra¥ z konferenci a odbornych
for, kde vystupuje management jednotlivych bankakléiskych spolénosti, zabyvajicich
se zprogedkovanim hypotaich Uwri.

~rema v zakulisi* pedstavuje finatni poradenstvi a jeho vliv na produkci hypoték
v CR. Tento vliv je obrovsky a neustéle roste. Prete samci své prace zaiiim i na toto
téma. Mezi veejre dostupné informace gathlavre vySe drokovych sazeb, podminky
financovani a kumulativni produkce z&itg obdobi. Z&chto dat I1ze ale vyvodit spiSe

dusledky nezli piciny hypoteni krize.
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2 CIL PRACE A METODIKA

2.1 Cil prace

Odrazovym nistek prace fedstavuje popis a analyzaapéhu finartni krize
v zahranti a vCeské republice. Poté nasleduje rozbor aktualnasitina trhu hypoteich
avéra a predikci produkce hypoték adini ze stavebniho speni.
Samotny projev finami krize je pateba zhodnotit zg&kolika riznych pohled. Z pohledu
banky, klienta a zprostdkovatele (&ru. Zarover zjistit souvislosti mezi produkci
hypote&nich U¥ri a cenou zdr@, vysi PRIBORuU a urokovou sazbou a identifikovat
hlavni faktory ovliiujici produkci a vySi irokové sazby.

Na zawvr ze zjiStnych poznatik vyplyne navrh opani proti gipadné dalSi
hypoteni krizi a zhodnoceni, zda hypotéky s variabilmkavou sazbou fiedstavuji pro

klienta zvySené nebezfie

2.2 Metodika

Problematiku hypotsich Uwra zpracuji zejména za pouziti nasledujicich metod.
Pro zjiSeni pohledu na projev fin&ni krize v oblasti hypotamich UOwra pouZiji
dotaznikovou metodu a expertni rozhovory. Z analyegkovych sazeb a cen zdioj
vyplyne zavislost na produkci hypotdch Gwra. Pribéh finartni krize v zahragi a
v Ceské republice zpracuji deskriptivni metodou, zetinpro popistizeni rizik bank
v oblasti hypoténich Gwra pouziji srovnavaci analyzu. Na zéizjistime pomoci metody

modelovani do jaké miry jsou hypotéky s variahbilrodkovou sazbou nebezje.
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3 TEORETICKA VYCHODISKA

3.1 Druhy Gvéri’*

Uvéry Ize rozalit do skupin podle nasledujicich hledisek a kiitér

Uvéry podle splatnosti
Mezi Uwery podle splatnosti p#tkratkodobé ugry, stedredobé U¥ry a dlouhodobé wry
Uvéry podle &erpani

Podlecerpani se &li uvéry na jednorazovy Wy, kdy klienti¢erpaji fredem stanovenou
castku jednorazavnebo postuphina zaklad predem dohodnutych termira na Ugrove

linky, kde je stanoven @vovy limit, ktery Ize kdykolivéerpat
Uvéry podle subjektu

Podle subjektu jsou éwy déleny na U¥ry pro fyzické osoby, (ry pro small business
(predevsim financovani provozni¢hinvestiénich poteb firmy), Uwry pro velké
korporatni spokénosti (zastoupenyipdevsim ugrovymi linkami), Gwry pro meésta a obce

a mezibankovni Giry.
Typy Gvéra

Podle typu dlime Uwry na hypoténi Gwry, podnikatelské ary, spotebitelské Gury,

kontokorentni Gdry, kreditni a Ugrové karty, splatkovy prodej a leasing.

3.1.1 Hypote¢ni avér
Hypoteini Uwr je U, ktery je zastaven nemovitostHypote’ni Gwr je Uwr, jehoz

splaceni vetre prisluSenstvi je zaji&ho zastavnim pravem k nemovitosti, a to i
rozestavné. Uvr se povazuje za hypatd Gwr dnem vzniku pravnicheiink:i zastavniho
prava. Pro @ely kryti hypotenich zastavnich ligtlze pohledavku z hypa@tgho Uvru
nebo jejicast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypatk zastavnich listo pravnich

! FINANZA, Charakteristika Ggrd, [online], [cit. 28. 12. 2010]
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ucincich vzniku zéstavniho prava k nemovitosti doZdroj: ZAKON O DLUHOPISECH
z 1. dubna 2004

Zakladni parametry hypoték

LTV (loan to value)
Jedné se o pom(véru viii hodnot zastavené nemovitost\Vyjadiuje se
procentudldy. Cim vy3si LTV, tim vy3Si riziko pro bankuiiprgjsi posuzovani a vyssi

arokové sazby.

LTV = pozadovanayseHU _ % —50%

hodnoti zasteven nemovitosi

SloZeni urokoveé sazby hvpotéka

Risk margin (rizikova marze) — ohodnoceni rizika produktu

Sales margin (obchodni marze} ohodnoceni naklé@dcha poskytnuti produktu
VSechny sloZky Urokoveé sazby (s vyjimkou Risk maygsou platné do konce fixniho
obdobi.

Funding rate

Vyjadiuje refinani ndklady banky na dany obchod

* Rozdil mezi klientskou sazbou a FRjstym Urokovym vynosem pobky z
daného obchodu

* Smyslem FR je eliminovat veSkera trzni rizika olmin¢arokoveé a likviditni) na

arovni pob@ky

* FR ma rkolik slozek — viz jejich popis

2HYPOINDEX, LTV (Loan to Value), [online], [cit. 204.2009]
3 IRCINGOVA DagmarHypote’ni Gwry — Hypoténi minimum pro z&najici pracovnikyl.istopad 2009
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\

MR - Market Rate

+

LS - Liguidity Spread

+

CS - Country Spread }

+ - Funding rate
SRS - Special Refinancing Spread

+ .
oS - Option Spread )

Obréazek ¢. 1 : Konstrukce trokové sazby, Zdroj: IRCINGOVA leden 2009

Market rate

* Nejdilezit¢jSi sowasti funding rate

* Vyjadiuje naklad na pokryti urokoveho rizika obchodu

Liquidity spread, Special Refinancing Spread
* Vyjadiuje naklad na pokryti likviditniho rizika obchodu

* Podobs jako jiny klient i banka je schopna gijpit na trhu dlouhodobé zdroje

pouze s marzi zohladjici jeji kreditni riziko

* Pro uvry, které banka refinancuje jinym vyhagiéim zpisobem, vyjatlije
likviditni riziko Special Refinancing Spread

* V souasnosti:
o Uvéry refinancované Evropskou Investi Bankou (EIB)

o Uwvéry refinancované Hypotaimi zastavnimi listy (v krycim bloku HZL)

Platnost liqudity spread je vetgine pripadi do splatnosti (&ru

Country spread
* Vyjadiuje, o kolik je pro banku refinancovani v cizémi drazsi nez v korunach
» Aplikuje se pouze na cizigy a ma podobnou logiku jako liqudity spread

Option spread

10
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* Vyjadiuje cenu vloZzenych opci v &

Zpusoby uroéeni

Hypoteéni Uvér s fixovanou urokovou sazbou

Fixace je obdobi, po které se ngmhsmluvni podminky. Obvykle to znamena, Ze
po dobu fixace klient splaci @8vdané bance a banka n@rh klientovi vysi trokoveé sazby.
Dale zde klientovi $tSinou banka neumadaje refinancovat afpdtasré splacet jistinu (na

trhu je pouze malé mnoZstvi prodiukkteré to bez sankci umiagi).

Hypote¢ni Uvéry s variabilni trokovou sazbou

Variabilni hypoténi Gwery jsou Ury vétSinou konstruované z pevné bankovni
prirdZky a pohyblivé slozKy ,Bankovni ffirdzka“ je garantovana naditou dobu (nap
pét let), ale niiZze byt i garantovana na celou dobu splatnosti. Bamikgirazka v sob
zahrnuje jednotlivé marze.&&inou se jedna o likvidni marzi, obchodni maréaziéovou
marzi. Pohybliva sloZzka BMR (Base Mortgage Rataengge nenit kdykoliv, v zavislosti
na zméné ukazatele (nap 1M PRIBORu).

PRIRAZKA BANKY

Obrazek €. 2 : Konstrukce Urokové sazby u hypotéky s variatmi trokovou sazbou ZDROJ: BENDA
Tomas, IRCINGOVA Dagmar, interni materialy UCB

Banka takitba na 5 letika, kolik si z hypoténiho Uwru vezme a vyslednou sazbu

pak ovliviiuje situace na mezibankovnim trhu.

4 STUCHLIK Jan, Co #at, aby vas variabilni hypotéka nezruinovala

11
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Konstrukce sazby by mohla vypadat Hlad taktd:
* Bankovni giraZzka: 1,5%
e Aktualni hodnota BMR ovlivéna 1M PRIBOREM: 1%

» Kilient dostava tedy nabidku na aktualni sazbu 2,5%ktera se mize meénit
v zavislosti na hodno¢ 1M PRIBORu

Aktualneé tedy dostava klient arokovou sazbu 2,5%. Tato @azbmu mize znénit
kdykoliv, praw v zavislosti na hodnétlM PRIBORu. Aby se klientovi nenila Grokova
sazba a s ni i anuitni splatka kdykoliv, i kdyzd#ok velmi nizké zrn¢ PRIBORU, tak
n¢které banky pouzivaji koridor (naghranice kolem PRIBORu +- 0,1%). Nize uvedeny

graf pak ukazuje, jak by to vypadal@asové ose.

Nova vyse splatky

- BMR s& fixuje k datu
D-2 {t. vidy 23. v
mésici

- novou splatku vidime
v Eurosigu cea v
prvnim tydnu mésice

- splatka je Klientovi
oznamena pisemng
cca tyden pfedem
1.30%
 EME
1.25% anma®PRIBOR
== = HRANICE
1.20% KORIDORU
1.15%

-_ O . .
1.10%

2 4.|25.‘3ﬂ.4.| 5.5, ‘1(1.5. 15.5.‘2ﬂ.5.|

datum

.5.2ﬁi.|3l].5 4.6, | 9.6. ‘14.6.|19.8. |2 ﬁ.|25 6.

anuitni splatka éerven

. anuin splitica fiujeseBMRpro | anuit splétka fieujeseBMR pro  J 0 BB fiouane
fixuje se BMR pro duben (die BMR Earnovou anutu - kvéten (die BMR *’m;";m“a"'ﬂ"“ 235, 1. dle nové
kvétnovou anuity fixované 23.3) novi vise BMR fixovane 23.4.) -2 here 2MEMY B vyie BMR)

Obréazek ¢. 3 : Ukazka koridoru pro BMR, Pramen: BENDA Tomas Skolici prezentace pro Ugrové

bankéfe UniCredit Bank

> CERNY Ale$, BENDA Tomas, IRCINGOVA Dagmalrezentace hypataich Gvrii UniCredit Bank,
cerven 2010
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e

klasické fixace. ZaleZi pak na vyvoji pohyblivé Atg, zda je nakonec volba hypotéky
s variabilni trokovou sazbou pro klienta vyh&8n Mezi vyhody hypoték s variabilni

arokovou sazbou pak zejména naatku splaceni p#tprojev rychleji splacené

e

10 000 K&+

9 000 Ké&-

8 000 Ké-

7 000 Ké-

6 000 Ké&-

K¢ 5000 Ke-
4000 K& |

3000 Ké-

2000 Ké-

3 142 Ké

5337 Ké

Pfevratna hypotéka Fixni Grokovéa sazba

Typ urokoveé sazby m Groky

| jistina

Obrazek €. 4 : Rozdil ve splaceni Urok a jistiny, Pramen: BENDA Tomas, Skolici prezentacero

Uvérové bank&e UniCredit Bank

Offsetové hypotéky

Offsetovéa hypotéka funguje na bazi bitafho mechanismu. Jako prvni jCeské
republice zavedla mBank a p@&fdi zacala pouzit i Raiffeisen bank.

Klient ma spolén¢ s uvrovym &tem jest bilancni (Cet. Klient pak nize
piesouvat finaéni prostedky z EZzného étu a aroky z hypotéky. Plati pak pouze z
rozdilu mezi vysi hypotéky a préstky uloZzenymi na souvisejicim bitarim (ttu.
Podobna je CAM hypotéka (current account mortgag®) je hypotéka, ktera jgimo

spojena s &nym (Etem a vySe hypotéky tak tiigakysi Gwrovy ramec "pecerpani®

® ZAMECNIK Petr,Chcete spiit s hypotékou? Zadny probléfianline], [cit. 24.03.2010]
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Jde spiSe o hypotéky pro prémiové klienty. Klieskava vysokou flexibilitu v

ramci nakladani s prasidky. Tento druh (ru se jevi jako vhodny néiilad pro
vystavbu.Uroky a jejich vypéet je odvisly pouze od rozdistek G¥ru a sumy na
bilancnim tu. Skela funkce a moznost manipulovat s predky na biladnim tu dle
aktudlnich poteb odstraiuje potebu zachranného pol3&aclovek mize vyuzit své

penize aZ do posledni koruhy.

3.2 Hypotea‘ni krize v zahrandi

3.2.1 Hypotecni krize v USA

Realitni bublina a sekuritizace

Od roku 2000 do poloviny roku 2005 vzrostla trzadhota nemovitosti o0 50% a
dal se vyznamhistawlo®. Dvouciferny natst cen podporoval spekulace. &kavanim, ze
hodnota majetku poroste vice nez nakladyijékol, si klienti z&ali porizovat vice
nemovitosti, nez kolik by pouzili pro vlastni bytavpotebu. V roce 2005 bylo pinych
40% vSech koupenych rodinnych dibryuZivano jako investice nebo druhy domov
Méla by platit zasada, Ze ti co kupuji nemovitostkteaou si budou brat hypotéku, by
meli mit dostatek prosedka pro jeji splaceni a dostétey finanini obnos, ktery by mohli
slozit p'edem, aby seifpmirném poklesu cen nemovitosti hodnota jejichatiaj i po
odesteni @islugnych dlub pohybovala v kladnycbislecH®. Vzit si hypoténi Gwr bylo
diky nizkym sazbam a rostouci éaremovitosti lakavé. Postupbanky snizovaly
podminky pro zisk&ni @wu. Na trhu byly dokonce hypotéky s 100% LTV adbkjsplatky

presahovaly Hjmové moznosti klienta. Takovym hypotékamiélo ,subprime .

Veritelé snizili laku zejména z tohoidodu, Ze doufali v neustalyist ceny

nemovitosti. \étitelé dale spoléhali na to, Ze kdyz jsou splatky klirenta pozéji piilis

"KREJSA, PavelCo je offsetova hypotéka? Hypotéka arepdv jednonjonline], [cit. 23. 10. 2010]
8 SOROS, GeorgiNové paradigma pro finammi trhy: Gwerova krize 2008 a co, dastr. 12

® MANSON, Josef R ROSNER Joshti#gw Resilient Are Mortgage Backed Securities tda@efalized
Debt Obligation Market Distribution®tr. 11

1 KRUGMAN, Paul R.Navrat ekonomické krizetr. 132

1 KRUGMAN, Paul R.Navrat ekonomické krizetr. 132
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vysoké, tak si klient iize vzit dalSi pjcku, pri které bude réit jiz splacenowésti
nemovitosti (home equity loan) a nebo nemovitostlara hypotéku doplati.citelé se
nemuseli ani {iliS zajimat o kvalitu pjcek, protoZe je obratem prodali investor, ktefi
ani dostatéen¢ newdéli, co kupuiji.

Aby ucklali véritelé nabidku na financovani nemovitosti ¢egiraktivrejSi, nabizeli
hypotéky s kratkou fixaci. Vyhodnost&chto hypoték sptivala zejména v nizké sazba
prvni dva roky. \¢fitelé pak pditali s navySenim sazby po prvnich dvou letech.

Diky sniZzeni norem se staly na trhizbé i tzv.,Iharské pijcky”, coz byly Ory
poskytovany na zakl&bmezené dokumentace nebo dokoncedipéz ni. V krajnich

n

piipadech byly poskytovany tzyninja piijcky =, coZz znamena u klienta: Zadné

zanestnani, zadnyifjem a Zadny majetek.

Sekuritizace nebyla Zadnou novinkou. Tuto praxieza statem podporovana
agentura, ktera vznikla uz viécatych letechU hypoték se jednalo o shromé#advelkych
baliki ¢i fondii hypoték a nasledny prodej podilu z vynosu spldibelkzenych od
dluznile.*® Na za&atku se sekuritizace tykala tawime hypotékTo znamenacovani
hypoték klientm, ktefi meli viastni vstupni progedky a dostatanou bonitu pro splaceni
avéru. V ramci sekuritizacedritel (banka) proda hypotéku investi bance. Investni
banky daji dohromady tisicéanych G¢ra (hypotéky, podnikatelské @y, studentské
pujcky, uvéry na koupi automobilu, @y na kreditnich kartach atd.) a vyiv&omplexni
derivaty COLLATERALIZED DEBT OBLIGATION (CDO), kte¥ pak prodavaji do
celého s¥ta.

Zajiskné dluhové obligace, neboli zkra¢edDO, umo#ovaly sekuritizaci i
subprime hypoték. Ne vSechny obligacéyrvsak stejnou hodnotu.dkteré z nich se
oznaovaly jako ,senior”, coZz znamenalo, Ze jsou b&pdgsi a maji pednostni narok na
vynos ze splatek. Teprve aZz po uspokojeni natéthto podilnik zataly penize fichazet
podilnikim s niZsi transi. VySe uvedené znamenalo v randiljpozna&enych jako senior
velmi bezpénou investici.

Marze s nejvysSim ratingem, #¥oi az 80% dluhopis obsahovalo ustanoveni o

prediasném kryti". Tak mohly byt prodavany s nejvy$8im moznym ramgAAA. Proto

12SOROS, Georgie. Nové paradigma pro fifrdrirhy: (\érova krize 2008 a co, dél. str. 13
13 KRUGMAN, Paul RNavrat ekonomické krizstr. 133
* SOROSGeorgie. Nové paradigma pro finami trhy: (verova krize 2008 a co, dastr. 13
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byly i tyto obligace oblibené mezi penzijnimi fondyeré sngji investovat pouze do
kvalitnich cennych papirTranSe s niz§im ratingeniguistavovaly #tSi riziko, ale zaroue
I vySSi potencialni vynosy.

Sekuritizace @#a snizit rizika pomoci vytvani rizre rizikovych transi a
geografického rozleni. Pozdji se ukdzalo, Ze oba &goby riziko jedt zvysily, protoze
prevadly hypoteni vlastnicka prava z banké ktei své klienty znali, na investory kit¢e
neznali. ZDROJ: SOROS, Georgie. Nové paradigmdipaocni trhy: Uwrova krize 2008

a co, dal. str. 13

CDO byly prodavany investnimi bankami invest@am z celého sita. Splatky
hypotéky pak klient zprostdkovar posila investarm po celém ssté. Zataly se
poskytovattim dal tim rizikowjSi uwery. Rostl i objem pothdnych fijéek (subprimg,
obsazenych v CDO. lips vyskyt pothdnych [fijéek v této obligaci bytasto ogt velmi
vysoky rating.

Zacala vznikat bublina. Dokud ceny realit rostly, w&ezdalo byt skilé aPonziho
schémé& fungovalo.B&hem fistu této bubliny si bankyijovaly dalsi penize, aby mohly
vydavat vice CDO. Bkteré investini banky ngly velmi vysoké LAVERAGE RATIO.

Do tohoto vSeho vznikalo dalSi nebedpiea to takzvané CDS (CREDIT DEAFAULT
SWAP). Swapy ugrového selhani prodavala n&$i poji¥’ovna na stt¢ AlG. Pro
investini spolé€nosti, které nabizely CDOfgdstavovaly CDS pojistku. Investor, ktery si
poridil CDS, platil spolénosti AIG pojistné. Kdyby CDO ztratilo hodnotu, tai
spole&nost AlG vykryla ztratu. Swapy CDS mohli kupovag aspekulanti, kté mohli

spekulovat na pad CDO, které vlastrikdo jiny.
Bublina praska
Nahle se ukazala znama &a, Ze diverzifikace rizika funguje pouze tehdyykd

riziko jednotlivych sloZek portfolia neni korelow@rjako pravdiva. DalSiidrody pra

klienti nebyli schopni splécet, byly v tom, Ze Fedei rezervni fond 2@l postupg

15 KRUGMAN, Paul RNavrat ekonomické krizetr. 133
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zvySovat urokové sazby a dkterych hypoték vyprsela doba dvou let, kdy klignéitili
pouze Groky a nyni by #i zagit splacet i jistinu?®

Hypoteini uwery byly poskytovany i nesolventnim kligmh a tim vznikaly toxické CDO.

Fed se v Utery 16. #iave‘er po dohod s vladou rozhodl poskytnout netsi
americké pojigovre American International Group (AlIG) érovou linku aZz do vySe 85
mld. USD na dva roky.:cka ma byt splacena prodejem majetku. Stat za wisrpvre
ziska 80% podil. Vlada a stat pomohly AIG poté&laachovala jednani s bankovnimi
domy (JPMorgan, Goldman Sachs) o poskytnuti finagdicbAlIG. AlG je nejen jedna z
nejwtSich pojigoven svta (aktiva 1,0 bilion USD), alerjsobi i jako poskytovatel pojéti

pro investory, kt& kupovali dluhové cenné papiry.

Pokud by AIG zkrachovala, invesitpo celém sété by byli nuceni tyto cenné papiry
prrecenit a realizovat dalSi masivni ztraty. Z tohditgodu se zachrana AIG jevila jako
nezbytna a tvi hlavni rozdil v postoji viady k AlG a Lehman Brats. ZDROJ:
ATLANTIC [onling]

Cena nemovitosti od roku 1996 do 20064abrostla, takze riziko se zdalo byt nizké. Jenze
v doke praskani bubliny, kdyz se &y nesplacené nemovitosti vymahat, tak se na trhu
objevilo velké mnoZstvi nemovitosti. Nabidk@&yySovala poptavku a to &gobilo pokles

cen nemovitosti.

Ctvrta nejwtsi americka investni banka Lehman Brothers (aktiva 691 mld. USD)
neus@sre vyjednavala s ostatnimi bankami (Bank of AmeBzaclays) o pevzeti, jelikoz
vladla odmitla poskytnout garance. Banka tak byleema v neg¢li 14. z&i pozadat o
soudni ochranufed \riteli dle hlavy 11 bankrotového zakona. Lehman iBect srazily
na kolena vysoké odpisy (13,8 mld. USD) a nasledoblém se ziskanim nového kapitalu.
Dva dny po ohlaSeni soudni ochrany britska bankalBgs oznamila, ze koupast aktiv
Lehman Brothers za 1,75 mid. dalar

S koncem Lehman Brotherdgta prekvapiva zprava, ze Bank of Americayezme

nejwtsi makléskou spolénost Merrill Lynch za 50 mid. USD (vyrovnani vou akcii).

' KOHOUT, PavelFinance po krizistr. 22
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Merrill Lynch za posledni rok odepsalgs 40 mld. USD wvidledku G¥rové krize. Spojeni
meZze byt pinosné pro ob strany. Bank of America disponuje rgfim objemem vklaidz
americkych bank a Merrill Lynch ma né§si st na trhu cennych papir ZDROJ:
ATLANTIC [onling]

3.2.2 Mad’arska a Polska hypoténi krize

Zejména v Polsku a Miarsku lakaly banky na nizké arokové sazby préryiv jinych
meénach. Hypoteéni Uwry tak poskytovaly v eurech, jenech a zejména yeanskych
francich. Hlavnim motivem byla masivni kanmipza nizké arokové sazby. V Polsku
nebyly hypoténi Uwry v domaci nin¢ diky vysokeé inflaci flis zajimaveé. Oproti tomu

avér ve Svycarském franku vypadal ske. Odolat bylo &zke.

KdyZclovek hledal hypotéku, mohl si vybraijpku v domaci @ne s Ura’enim ges 10
%, nebo ve Svycarskych francigfeurech s Gréenim kolem 5 %ZDROJ: NOVOTNY
Radovan, Lesk a bida devizovych hypoték, [03.02.]0dnline]

Polsko ani M@arsko navic nezazilo boom stavebniha’epg které bylo ¥esku
nejen nejvyhodhsim zpisobem dlouhodobého semi, ale také jedtpired poklesem
hypotenich Uvri i pomerne levnou moznosti dwovani bydleni. ZDROJ: PALATA Lubos,
Hypotéky ve francich: Svycarskyzma krku Ma‘ari a Poléaki

Polsko

Zhruba ti ¢tvrté miliona Polaki ma hypoténi awer splaceny ve Svycarském franku.
To se na z&tku zdalo byt vyhodné.
S projevem finaéni krize se Svycarsko stalo bezpgm piistavem pro uloZeni investic.
Tento jev zfisobil rist ceny Svycarského franku a tim se zvysilo zatipgemvSechny
Klienty, ktei v této néné splaceli suj uvér, ale gijem meli v méné polskéhcati
mad’arského statu.

Ten, kdo si ped t/emi roky vzal hypotai Uwr na 300 tisic zlotych ve francich,

dnes dluzi éco malo pod Sest set tisic zlotych a tomu odpawsiae splatek. Domy
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zatizené hypotékami ve francich jsou navic podldénezcela neprodejné. ZDROJ:
PALATA Lubo3, Hypotéky ve francich: Svycarskyma krku Maar:i a Polaki

Dalsi graf ukazuje produkci hypoték v Polsku:

= Fieure 1: Coverep Bonps Outstanping, 2003-2010, EUR m
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Obrazek €. 5 : Objem poskytnutych Owri v Polsku. ZDROJ: EMF/ECBC, Pramen: CYBURT, Piotr.

How the financial crisis and CRD IV will influenceinding mortgages in CEE countries ?

Mad’arsko

Stejre jako v Polsku, tak i v Méiarsku po roce 2008 rostl kurz Svycarského franku
vici mistni méng, mad’arskému forintu. Vyvoj Svycarského franku, dis@ského forintu a
eura nam pak ukazuje nize uvedeny graf:

Zoom: 1m Sm &m YTD iy Sy 10y Al Apr 30, 2004 = Dec 19, 2011
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Obrazek €. 6 : Vyvoj mad’arského forintu vzhledem k dolaru, Svycarskému frafku a euru, ZDROJ:

Google Finance
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NekdejSi sazka na devizoveé hypotéky se diky vyadgi steni mirou hypoteéniho
trhu. KdyZ si ekdo vzal v roce 2004 devizovou hypotéku ve vy&imfibrinti, a
financoval ji Svycarskymi franky, jeho dluh se diiyoji nenového kurzu nafoukl o
nejakych 300 tisic forint. Menové riziko, se kterym nikdo nefftal, se projevilo v plné
sile. ZDROJ: NOVOTNY Radovan, Lesk a bida devihdwjgoték, [03.01.2012 ][ online]
NiZe uvedeny graf ukazuje objem poskytnutych hypuot®adarsku:

> FiGure 1: Coverep Bonos Outstanping, 2003-2010, EUR m
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Obrazek €. 7 : Objem poskytnutych Owri v Mad’arsku. ZDROJ: EMF/ECBC

Mad’arsko a Polsko rozhodmejsou jedinymi staty, které by poskytovaly¥gwv jiné
meéng, jak tomu ukazuje nize uvedeny graf.

Foreign Currency Loans/
Total Loans
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Source: National banks and bank regulators, Fitch

Obrazek €. 8 : Pongr cizoménovych Uvéra v jednotlivych zemich.. ZDROJ: National banks andbank
regulators, Fitch, Pramen: CYBURT, Piotr. How the financial crisis and CRD IV will influenceinding

mortgages in CEE countries ?
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V uvérech splacenych ve Svycarském franku dominujegPlsko a Mdarsko, jak tomu

ukazuje niZze uvedeny graf.

FX lending volumes*
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* EUR bn, Data as of yearend 2010
Source: National central banks, Raiffeisen RESEARCH

Obrazek €. 9 : Zems dominujici v poskytovani ivra v CHF. ZDROJ: National banks and bank
regulators, Raiffeisen RESEARCH, Pramen: CYBURT, Potr. How the financial crisis and CRD IV will

influencefunding mortgages in CEE countries ?

3.3 Dopad krize na produkci i v CR
Z nize uvedenych zdribjze stanovit teoretickyipdpoklad, Ze projev krize na

poskytovani G¥ru byl minimalni a zafi¢inény zejména fisobenim medii.

Media vCR zcela neopodstainé jiz minimalre jeden actvrt roku strasi obany
CR americkou hypot@i krizi. Americka hypot@i krize mezi timj@rostla v celositovou
financni krizi. Tato krize je ovSemipodem krizi investdrze Spojenych statkte i své
miliardové prebytky s vidinou zigkinvestovali dlouha Iéta do hypaétého sektoru, do
produki: rizikovych hypoték. &oliv se nasi republice &ova finareni krize nevyhne, jeji
dizsledky budou ve zpomaleném hospekiém fistu CR, neni dobré propadat panice a
medialnimu honu na banky, developery a prodejceomitasti. Je dobré si édomit

zakladni fakta, bez emoci stractiypopulismu a zasadit je do kontextu naSiZem
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Tuzemské banky jsou bankami Zaujicimi se nafinnost poskytovani bankovnich sluzeb
obcanim a subjekim, nejsou bankami inve&tiiho charakteru (tuzemské banky reinvestuji
sveé zisky do rozvoje bankovnich sluzeb nikolivpagdativnich nakupakcii). ZDROJ:
KRUNTORAD Jan, Hospo#gké noviny, 15.10.2008

Trh v CR je specificky, neni nasycen, a tedy neda se éx@trs vysplymi
zenemi. V doke prichodu krize (2008) tady bylo hypdtd financovani ,pouhych” 13 let,
a to neni jeststav nasyceni trhu u tohoto velmi dlouhodobéhalpktu. Giistné
mechanismy (kteréifmasi kazda krize), které zafungovaly hapUK a USA u nés
probihly povrchré a neznamenaly Zadné zasadnémynv hypoté€nim financovani. Zrnil
se ristup bank Ugrovani,iizeni rizik acasté&ne i k distribuci, respektive externim
partnefim, ale v tomto fipadt nedoslo k zasadnim 2Zmam modelu, ktery tady byl

nastaven naiplomu let 1999/2000/

Portfolia hypoténich Uwra jednotlivych bank jsou zdrava a banky poskytowsdie
rizikové produkty.

Na developerské a realitni spgiesti krize nedopadé, hodnota nemovitosti je a bude
nadéle stabilni, dojde k diferenciaci cen novyctil§g ohledem na lokalitu a velikost
projektu) a starych panelakovych bykdy dnesni ceny neodpovidaji standand
komfortu a mnohdy ani lokatit Novym jevem developerského trhu bude orientaiemi

na koupi jiz dokotené nemovitosti.

S ohledem na masivni pebu financi v ramci zazehnani celétswé finarni krize
vzroste cena pea na trhu, to znamena zvysSeni Urokovych sazebgakamskych hypoték,
tak u financovani developerskych projekitoto navySeni urokovych sazeb nebude nijak
zasadni, budeadow o jednotky %. ZDROKXRUNTORAD, Jan Nastala VCR hypoteni

krize?

Faktory nizkého projevu hypatei krize na produkci Gri v CR:

1" pramen: OSTATEK Libor, GOLEM FINANCE
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» Podil celkového objemuistatku (tj. nesplacenssti) hypoténich Uvra na
bydleni k HDP je \CR v porovnani s ostatnimi vydpmi zemsmi relativre velmi
nizky.

« Podil vlastnického bydleni je@R v porovnani s ostatnimi zémi EU (piipadré s
USA) relativre nizky.

« v CR narozdil od USA nejsou vytieny podminky (legislativni, ekonomické) pro
sekuritizaci U¥ra.

» Poskytovatelé hypotaich inérii v CR se doposud zattovali na segmenty kliefit

» V CR dosud nejsouifli$ rozsteny rizikové. Produkty typu flexibilni hypotéka jso
zélezitosti zhruba uplynulych 2 let. Podil tel@vych hypoténich Owra (tzv.
»-americkych* hypoték) na celkovém objemu poskytmhtyypoténich Uvra je
relativré nizky v porovnani s vyspymi zemgmi.

» Z celkového objemu nesplacenychetivna bydlentinil celkovy objem
»ohrozenych" (ohroZzenych nesplacenimgrivna bydleni k 31.12.2006 pouze 1,6
%, pi¢cemz tento podil se od roku 2004 v podstezngnil.

» Nizké LTV ¢inila za bankovni sektor v roce 2006 53 %, v ro@@=x2pak 55 %.9 V
porovnani s vysfymi zenmemi jde o relativié nizké hodnoty snizujici rizika bank z
piipadného propadu cen na trhu nemovitdSti.

* Omezené mnoZzstvi poskytovanigbivv cizi mené.

3.4 Distribuéni kanaly

3.4.1 Vlastni pobotkova s¥
Vlastni pobgkova st’ banky je klasickym modelem distribuce. V3echnydahisoby

pak nazyvame jako alternativni. Mimo obchodnihotandni pobaoky i funkci
marketingovou. \Ceské republice je po¥mé silné zastoupeni jednotlivych bank i v ramci
mensich nist (Ceské sptitelna, Kometni banka). Pokud by banka &lat konkurovat

v retailovém bankovnictvi a zastavaegrejSi pozice v tomto sektoru, tak je v sasné

doke stale dlezité mit dostataé mnozstvi obchodnich mist. Trend moderniho

bankovnictvi se vzhledem ke zvySujici se schoprudistvatelstva vyuzivat telefonického a

8 SUNEGA, PetrProc americk& hypoini krize pravdpodobr neohrozicesky hypoiéni trh?
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internetového bankovnictvi s velkou prépddobnosti bude ubirat k tomu, Ze do budoucna
nebude mnozstvi klasickych kamennych pahotak zasadni. Sprava obchodnich mist je

drah& a projevi se na geproduktu klienta a tim i konkurenceschopnosti lyargnou.

3.4.2 FranSizing
Nekteré banky a makigké spolénosti uplatiuji model franSizingu pro rozgni

distribwnich kanal. Jedna se&sSinou o zfisob nizkonakladové distribuce. Fransizor
umozni pouzivani zily, know-how, postufp, produkfi a proces franSizantovi.

V ¢eském bankovnictvi vyuZiva modelu fégzingu zatim pouze UniCredit bank, ktera
zatala tento model aplikovat na trh v roce 2010. Gifoéo zpisobem pokryt regiony,
které nejsou dostatee atraktivni na vystavbu klasické kamenné pidyo Zarove je zde
vySSi motivace pro produkci této nizkonakladovéqakl, protoze vlastnik fransizy je pro
produkci motivovan provizemi. Klasicky barikéeboreditel pobgky mé fixni plat a pro
produkci je motivovan variabilni slozkou (MBO), ké&ini nagiklad pouze ¥4 z fixniho
platu jako moznost dalSiho Wldu. Vydélek franSizanta je takifpno zavisly na jeho
produkci.

FranSizant dostava provizi za sjednani jednotlivglothodi. Provize jsou &leny na
jednorazoveé a postupne.

Z hypote&nich makléa tento zisob distribuce vyuziva néglad spolénost GEPARD
FINANCE. Centrala spotmosti (franSizor) zajidije franSizantm podporu z hlediska
propagénich material, systémové podpory, metodického poradenstvi &syattckého
vzalavant®. Diky tomuto zfisobu distribuce je velikost této spitesti a objem jeji
produkce pro banky natolik zajimavy, Ze si tatolapwst dokaze vyjednat fignivé

provizni podminky za zprasgtdkovani obchodu.

3.4.3 Treti strany (3P)

Tretimi stranami jsou brany spotesti a jednotlivci zabyvajici se finamm
poradenstvim a makigkou ¢innosti. Tyto subjekty spolupracuji s bankami n&lad
smlouvy o obchodnim zastoupeni (SOZ) a jejidiijnpy jsou tvdeny provizemi za
zprostedkovany obchod.

9 OBESLO Stanislawistribucni kanaly konference Hypotéka 2011
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V rdmci produkce hypotaich dominuje spoluprdce na baministratorského
zpracovanf® (ADM), co? prakticky znamena doloZeni kompletnérové slozky, ktera
obsahuje najklad: doklady k identifikaci klienta (kopie ¢anského pikazu popipad
cestovniho pasu), podklady k prokazauijnpu klienta (vyplatni pasky, vypisy zii,
daiové piznani), poklady k nemovitosti (odhad, snimek zakatilni mapy, vypis
z katastru nemovitosti, nabyvaci titul, paji§it nemovitosti a u vystavby napprojekt,

¢asovy harmonogram a rozjet).

Dalsi formou spoluprace jipaiska spolupracé’, dale uvadno zkracen jako TIP. Zde
sta’i pouze dodat zajemce odiivNa zaklad schvaleni tohoto @vu vyplaci bankareti

strar¢ provizi.
Vyrazna tSina vSech zprostdkovanych obchddjsou administratorského zpracovani.

Provize se #Sinou vyplaci jednorazéy a to bd’ po podpisu &ové smlouvy nebo
naterpani U¥ru. Postupné provize se ngeském trhu u hypoték, dodanyctettmi

stranami, objevujiizdka.

Mezi specifické spoluprace pak fidzv.LEAD. Lze se setkat zejména sédva
formami:
1. Klient posila informace o séka o U¥ru. Systém na zakladryplnénych tdai
vyhodnoti vhodnou banku pro financovani (tu kteydovuje metodickym
podminkam a nabizi nejle&8i obchodni podminky). Bankge zaslan kontakt na

klienta a ten si s nim poté domluvi 8zhu.

2. Klient zada poptavku do systému. Tato poptavkeobeazi zastupon bank
v daném regionu, ve kterém klient poptava. Banky posilaji konkrétni
podminky pro klienta a klient si vybira vhodnou kan

Uspssnost &chto projeki je v3ak nizka zejména &vtomu, Ze si mnoho klieft
systém pouze zkousi, aniz bglho hypot&ni Gwr realny zajem. Nebo jsou to klienti,

ktefi jsou pro financovani nevhodni rfédgad z divodu nedostatmé bonity. Zastupce

2 CERNY, Ale$, VALTA, TomasMetodika
ZLCERNY, Ale$, VALTA, TomasMetodika
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banky se poté musi zabyvat mnoligoady a pouze malé mnoZstvi z nich jeddsgych,
tzn. Ze kogi podpisem Ugrové smlouvy (nizky success — rate).

Podil takto ziskanych hypaieich Uvria bude vSak nejspisést. Internet je fenomén
dnesni doby a jeho obliba sé&de projevit i v této oblasti. Bude vSagakou dobu trvat,

nez sii banky upravi své systémy tak, aby byl@epvani pohodHk)si.
Spolupraci mezi bankou #eti stranou Ize pokladat za outsourcing.

Treti stranou jsou mémy poradenské spaleosti, hypoténi makléi a jednotlivci,
zabyvajici se zprostdkovanim. Spoluprace se mimo hygoieh Uvri maze tykat i
kreditnich karet, podnikatelskych &ni, vynosovych nemovitosti, developerskych prajekt
a dalSich obchad

3.5 Regulace a éekavané novelizace zakén

3.5.1 Novela zakona o spdiebitelském Uwru platna od 1. 1. 2011

Piedmét pravni Gpravy %

Zakon se dale nevztahuje nastwvyssi, nez 1,88 milibnu a nizsi nez 5 tisic
piicemZ hranice 5 tisic Kse povaZuje za dosazenou take tehdy, je-li mei ty
poskytovatelem a sp@bitelem uzakeno v obdobi 12 gsial vice smluv se stejnym nebo

obdobnym delem®,

Informa &ni povinnosti poskytovatelé*

Zvysila se informani povinnost poskytovatele a to konkr&tntéchto bodech.
1. Informace poskytnuté v ramci marketingové prezemtauluv o spdebitelském G¥ru

Poskytovatel Ugru musi ,jasnym, vystiznym aetelnym zgisobem* uvadt
informace v rdmci marketingové prezentace svychlydti. Jde zejména o

informace ekonomického charakteru. Jinak hrozi samk vyse 500 tisicK

?2ZAKON O SPOREBITELSKEM UVERU, Zakon¢. 145/2010 Sb.ze dne 21. dubna 2010 o
spofebitelském (&ru a o znéné nekterych zakom, 81 Redntt Gpravy

Z MIKULAS, zdensk, SLEZAK, Ondej. Zakon o spaebitelském Gdru, 11. 6. 2010

247AKON O SPOREBITELSKEM UVERU, Zakon¢. 145/2010 Sb.ze dne 21. dubna 2010 o
spofebitelském ru a o znéne nekterych zakods, 84 Informa&ni povinnosti
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2. Informace poskytnutéipd uzavenim smlouvy o spégbitelském Ggru

Poskytovatelé jsou povinni poskytnout kligamt informace pdaebné k posouzeni
nabizeného produktu. Informace musi byt sguteli predany s dostataym
predstihem. Dale by sedhnposkytovatelé vyvarovat drobnych téxkterécasto
obsahuji informace zasadniho charakteru. Rbwékon upozdiuje na odliSné
dusledky i pouzivani éiznych formuldi. Za nesplani tchto podminek hrozi

poskytovateli sankce az do vySe 5 mifide.
3. Informace uvedené ve smlaug spotebitelském G¥ru

Zakon obsahuje et informaci, které museji byt ve sml@uy spotebitelském
avéru vzdy uvedeny. To znamend informace ekonomickélavakteru, arokova
sazba, RPSN, get a vySe splatek. Zakon dalgiraje povinnost informovat
spotebitele o jejich pravech, obdrzet kdykoliv bezpéaigpis z &tu, odstoupit ve
stanovené li¢ od smlouvy o spéebitelském Ggru, predtasré splatit
spotebitelsky U¥r a o ndkladech s timto krokem souvisejicich, ommetech
mimosoudnihdesSeni spdebitelskych spar prostednictvim finagniho arbitra.

V piipact poruseni Ize ulozit pokutu ve vySi az 5 milioik¢. Dale je klientovi

prodlouzena ltita, ve které je mozno od smlouvy odstoupit.

4. Informace poskytnuté po dobu trvani smlouvy o sgmtelském Ggru

7z s

Vztahuje se vyhradinna spatebitelské U¥ry poskytnuté ve forthmoznosti
precerpani. Poruseni nespojuje Zzadnou zvlastni sankci.
Pro poskytovatele to znamena zvySeni administratimytnost revize obsahu

marketingové a smluvni dokumentace. Stejné povinses/azou i na zprastdkovatele.

Ro&ni procentni sazba naklad na spotebitelsky Gvér®

RPSN se pdita na r@ni bazi. P¢ita se na zakladhodnoty vSech naklad
spojenych s (rem. Do tohoto vypé&u nejsou zahrnuty naklady za odstoupeni od
smlouvy. To zjednoduSérznamend, Ze do této sazby jeipba gipocitat poplatky

spojené se ziskanim & (negastji poplatek za zpracovani énu a poplatek za vedeni

%5 ZAKON O SPOREBITELSKEM UVERU, Zékon¢. 145/2010 Sh.ze dne 21. dubna 2010 o
spofebitelském Giru a o znéne nekterych zakod, 8§10
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avérového @tu). Pokud je pro r nutno zaloZit Bzny (tet, tak by ndly do vypatu byt
zahrnuty i naklady spojeni s provozem tohattul

Odstoupeni od smlouvy, ve které se sjednava spebitelsky Uwer

Spotebitel mize do 14 dt odstoupit od smlouvy bez uvederiivddu.DoSlo-li k
odstoupeni podle odstavce 1, je $pbitel povinen &iteli bez zbyténého odkladu,
nejpozaji do 30 dn: ode dne odeslani odstoupeni, zaplatit jistinuoitd gipade je
spotebitel povinen zaplatite#iteli irok ve vysi, na kterou byiiteli vznikl narok, pokud
by k odstoupeni od smlouvy nedoSlo, a to za olattddne, kdy byl sp@bitelsky Gwr
cerpan, do dne, kdy je jistina splaceffa.

Vypovéd® spotirebitelského Uw¥ru
Spotebitel mize kdykoliv spatebitelsky U¥r, ktery je sjednan na dobu néitmu,
vypowedét, a to s okamzitoudinnosti, pokud nebyla sjednana vypdumi Ihita. Vypovéd’

v tomto gipad® nesmi byt zpoplatma a vypoedni Ihita nesmi trvat déle nez jederstc.

Posouzeni schopnosti spibitele splacet spdtebitelsky Gwr 2’

Obdobr jako v gipad jinych finartnich produki, poskytovanych obvykle
subjekty kapitalového trhu, zavadi Zakon povinmustkytovatele posoudit s odbornou
p&i schopnost sptebitele splacet spiabitelsky Ur.

Poskytovatel je opraén c¢erpat informaceifimo od spatbitele, ktery je povinen uveést
poskytovateli pesné a Uplné Udaje. Zarameerpa informace z registi(nag. SOLUS,
BRKI, NRKI). Pfi poruseni hrozi pokuta do 2 mil¢K

Pred¢asné splaceni spétbitelského Uwru

Spotebitel mize Uvr z ¢asti nebo zcela splatit kdykoliv po dobu trvanéninv
Sankce za mimfddnou splatku nesmfgsahnout 1% z mintddné splatky. Pokud je
provedena mimi@dna splatka do jednoho roku od sjednasiuivak je tato sankce pouze

0,5% z mim@adné splatky.

26 ZAKON O SPOREBITELSKEM UVERU, Zakon¢. 145/2010 Sb.ze dne 21. dubna 2010 o
spofebitelském (&ru a o znéné nekterych zakom, 8§11

2" 7ZAKON O SPOREBITELSKEM UVERU, Zakon¢. 145/2010 Sb.ze dne 21. dubna 2010 o
spofebitelském ru a o znéne nekterych zakods, 84 Informa&ni povinnosti
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Véazany spofrebitelsky Owr aneb ruéeni poskytovatele U¥ru za obchodnika

Je stanoven zvlastni rezim pro smlouvy érawsjednané vyhradrk financovani
koups urcitého zboZzi (tzv. smlouvy o vazanéngiy).
Dojde-li ze strany sptgbitele k odstoupeni od smlouvy o koupi zboZi, kaniiwrova
smlouva. Spdebitel mé pak narok na vraceni uhrazené kupni assogtasré povinnost
vratit poskytovateli Gsru poskytnuty Ugr.
Novinkou je, Ze se poskytovateldiu stane zakonnym &itelem obchodnika proiipad,
Ze ten dobrovokanesplni (soudemifznany) narok spéebitele na vraceni kupni ceny.
Tomu lze zamezit tim, Ze se nebude uzavirana sm@mjdderou nelze povazovat za

smlouvu o vazaném &xu .28

3.5.2 Dalsi planované znény zakoni a regulacé®
Tatocast vychazi z prezentace Radky Opltové na konfekgymotéka 2011, kde

vystoupila s nize uvedenymi informacemi jakoZtaupseCeské bankovni asociace.

Katastr nemovitosti

o uplatreéni pravidla ochrany nabyti od zapsaného viastrd&brfa vira v zapisy
v katastru nemovitosti
0 zvySeni Uhrady za zapisy do katastru nemovitosti

o0 reakce na z#my nového obanského zakoniku

Nabyvani nemovitosti cizinci

Zvolnéni podminek pro nabyvani zédglské pidy obsany EU a Svycarska

Ochrana prav spottebitelia

* VyS&Si ochrana prava spatebiteli
o informace pro spotbitele ve standardizované farm

0 moznost odstoupeni od smluv

® MIKULAS, Zdenzk, SLEZAK, Ondej. Zakon o spaebitelském ru, 11. 6. 2010
%9 pramen: OPLTOVA Radkaegislativni a regulani zmeny v oblasti hypotiho Gvrovani konference
Hypotéka 2011, 5. 10. 2011
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0 povinnost o¥rovani U¥ruschopnosti

0 vymezeni poradenstvi o@dzné informace pro klienta

0 poweni z krize, MIFiD

* Regulace zprostedkovateli

(0]

(0]

o

o

zprostedkovatelé G&ru (dosud neregulovana oblast)
kategorie maklig a zavislych zprostdkovateh

podminky pro povolendinnosti — vzélani, bezihonnost....
dohled nad zprostdkovateli

Piedpisy upravujici vymahani

O O O O O

tlak na mimosoudnieSeni sporu, zejména se $pbitteli

vyuZziti mediace

zdrazeni soudnich popldtk

Uprava insolvetniho a exekéniho procesu

reakce na mezery pravni Upravy unngifci ,excesy” i rozhodovani soudu
a / nebo insolvamich sprava / exekutod

iniciativy EU k zjednoduSeniipshrantniho vymahani, napcestou

evropského pkazu k obstaveniciu

Evropska leqislativa a¢esky hypote&ni trh

0]

o O O O o o

informace pro klienty s povinnym obsahem — je mozeédude moznost
vyuzit stavajici samoreguiai kodexy. VCR pistoupila k pouzivani
standardizovaného formua&predsmluvni informace&tSina bank.

povinné o¥iovani schopnosti splacet - odmitnout klienta

pristup do registru

Uprava poskytovani poradenstvi

regulace motivénich nastraj pri prodeji (odngnovani, provize)

regulace zprogedkovatel

Navrh Evropské komise nyni projednavaji organy gsk&ho parlamentu a
Rady

Mozny dopad na hypotéky
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noveé reportovaci povinnosti

EBA bude upravovat pravidla
rizikové vahy pro hypotai Uwry
pravidla pro likviditu (LCR a NSFR)

Leverage ratio

O O O O o O

ve standardizovanéntiptupu rizikova vaha zaji&tych dluhopig
0 zaloZena na ratingu zagsieho dluhopisu, nikoli ratingu emitujici banky
ZDROJ: OPLTOVA Radkal,egislativni a regulani zn#ny v oblasti hypotiho

Uverovani
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4 VLASTNI PRACE

4.1 Projev hypoténi krize po roce 2008

4.1.1 Vysledky dotaznikového zkoumani a expertnich rozhari
Byla pouzita kombinace dotaznikové metody sfraies expertnim rozhovorem.

V ramci €chto metod byly pokladany ty samé otazky.

Dotaznik byl poslan 62 respondémb. Dotaznik vyplnilo 34 dotazovanych. Nejvyssi
vypovidajici hodnotu #y dotazniky vyphiované odbornou ¥ejnostf’. Pro &ely
diplomové prace bylo vybrano 20 nejkvadiich dotaznii. Expertni rozhovor byl
proveden s 10 odborniky na hypaiéfinancovani. &koliv vétSina z nich je sice nyni

Konkreétre:
* OSTATEK Libor — jednatel spateosti GOLEM FIANCE

« PAPOUSKOVA Radomira — byvala hlavni met#igi Hypote&ni banky,

souwasnéreditelka odboru segment masovych kligridniCredit Bank
« DOLINEK Ondej — jednatel spotmosti EXPRES FIANCE
« DRASALOVA Lucie — Gvrovy analytik spolénosti Partners
« SLAVICEK Petr — érovy banké, UniCredit Bank
« VALTA Toma$ — manazer odboRizeni tetich stan, UniCredit Bank
« HABROVA Helena — metodik, HB pozji UCB
 BENDA Tomas — Grovy kow, UniCredit Bank

 HUDEC Veroslav — specialista alternativni distribuce, Uit bank

VYMETAL Roman — manazer preeti strany, UniCredit Bank

Metoda expertnich rozhovose pak ukézala jako efektisjai.

Otéazky a sumarizaci odpédi (nejvice se opakujici nazor) Ize nalézt nize.

% Mezi odbornou viejnost paitam zandstnance bank zabyvajici se hypiotien financovanim a
specializované makigké spolénosti zabyvajici se administraci a zp¥edkovanim hypotsich 0&ra.
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Nejcastji se opakujici nazory.

Jak hodnotite projev hypote&ni krize v USA?

Jako zasadni.

Zasadni dopad na celo@adu oblasti (reality, ekonomika, Zivotni aroxaomacnosti).
Pred projevem krize mirné podminky financovani (§kyobez nutnosti dokladovani
prijmazz, Gwvery cizinaim, vysoké LTV). Nyni vyrazné omezeni v poskytbyaoiék.
ProdlouZeni procesu/{srejSi podminky schvalovani z hlediska bonity klieatagzeni

LTV a omezeni éwovani cizing.

Jak vniméte projev hypoteni krize na poskytovani ivri v CR z hlediska intenzity?
St'edni aZ nizky dopad.

Projev nenasycenosteského trhu (pouzeéinactileta historie financovani formou
hypoteniho Gvru v CR).

Hypote'ni krize v USA vyvolala medialni vinu, ktera samaateéla za nasledek&si dopad
nez krize samotna. Praktickyivbd pro razantni zemy v poskytovani hypoték viak'R

nebyl.

Omezily nékteré banky v CR Gvérovani? Pokud ano, které a jakym zg@sobem?

Ano. K omezeni dochéazelo v cyklech. Btgj\omezeni prathlo v7ijnu a v listopadu 2008.
GEMB aCeska sptitelna omezily alternativni distrikini kanaly.

Poznamka: Zarovese ale ¥tSina dotazovanych shoduje na tom, Ze omezenhattenich
distribuénich kanal bylo planované a nesouviselo s hygatekrizi.

DalSi banky vyuzily situace a pragmaticky koriggvalostedi poskytovani hypoték.
Banky se zaly vice sougkdit na ,bezpéné financovani*.

Urcité mechanismy pro zkvaldéni portfolia prokehly pouze povrchh

V roce 2012 pak dochézi k omezertdwvani rekterych bank zdod: akutniho
nedostatku likvidity na kryti, Zpobené odpisem dluhopis ramci eurozény. To se na

zacatku roku 2012 dotklo zejména Raiffeisen Bank.

Zménily se podminky schvalovani hypoténich avéra? Pokud ano, jaké?
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Od z&i 2008 do poloviny roku 2010 doSlo k omezeni fingéni G¢ri s vySSim LTV nez
85%, financovani cizinca hypoték bez dokladovarriijpn.

Mnoho bank bylo postavendggul rozhodnuti viastnékomezit produkty a rafi si vybraly
omezeni financovani klieht vychodu fed utlumenim financovani ¢dmu CR pro 100%
LTV. S ohledem na nasledné delikvence Klientychodu se to ukazalo jako preziné

reseni.

DoSlo k omezeni LTV?

Velka trojka €S, HB a KB) nikdy poskytovani 100% hypoték &ipkzrusila. Omezeni
doSlo hlavid u GEMB a RB. Ostatni bankyrigmnily bonitni podminky a zavedly ridgiad
povinné zivotni pojighi Uwru. ZvySila se sazba pro hypotéky s vySSim LTV §0&6)

Omezilo se poskytovani hypotéich Uvéra bez nutnosti prokazovani ffijmu?

U nekterych bank ano. IR je tento zfisob financovani viak pouze okrajovou zalezitosti.
VetSinou jsou poskytovany s vySSi sazbou a zanonsim LTV. LTVethto produkdé bylo
vetSinou do 50%.

Nejcastji se pouziva poskytovani hypoték bez prokazovénipu refinancovani.

Jaké banky poskytuji hypotéky bez prokazovani pijmia nyni?
Hypoteni banka,CSOB, Komami banka, Raiffeisenbank, Volksbank, mBank, Wistenr

Ceska spdtelna pouze pro vlastni klienty.

Byly néjaké banky, které by v ramci roku 2009 dale poskytealy vysoké LTV

(100%)~?

Hypoteni banka, Volksbank, Kom@&i banka, UniCredit Bank @eska sp#itelna pouze
pro vlastni klienty. KB snizila 120% LTV na 100P4B zavedla pro 100% LTV minimalni
prijem a povinné ZP. VB #gnila bonitu na povinné volné zdroje ve vysi 1Gs4tky.

Jak rychle banky reagovaly?

Nejdiiv okamzita reakce, poté postupné korekce.

Méla toto situace vliv na vySi arokovych sazeb hypotaich avéra?
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Na celkovou vySi sazby minimalni. Banky vSak rkstralizovaly marzi. Fibyly nové typy
prirazek (likviditni), zvySila se obchodni marzezakova marze. Doslo k odtrZzeni korelace

fixnich sazeb od vyvoje zakladni saziyB.

Zhorsila se dostupnost hypoté&niho Gvéru?

Pouze na kratkou dobu (cca ésiai). Banky zaaly vice zkoumat bonitu klienta agstaly
akceptovat hotovostnigmy. Socialni Bad prestal rozliSovat mezi malymi a velkymi
organizacemi, takze nebylo mozm@rpy potvrzovat fes nezavislou instituci. Zvysily se

naroky na pijmy klienti. ZvySilo se mnoZzstvi negativnich zazihamwrovych registrech.

M é&la krize vliv na cenu nemovitosti VCR?

Ano. Nizsi poptavka, propad cen. Velky viiv médii.

Kdy se situace uklidnila?

V prizbehu roku 2010 s ohledem na stabilizaci delikvence.

4.1.2 Pohled bank, klienti a zprostedkovatek o Uvér

VySe uvedeny dotaznik obdrzeli zastupci vSéchkupin. Expertni rozhovor nebyl

provadn s klienty.

V ramci tohoto Séeni lze stanovit:

Klient

Klienti projev krize registrovali spiSe préstinictvim médii. ¥tSina klienti se shoduje
na tom, Ze nezaznamenali Zadna omezeni z hledistahosti hypotaiho Uwru.
Vlivem pasobeni médii ®i klienti obavy, Ze na trhu nebude prace a Ze dehbwschopni
splacet své zavazky. ZaraveSichni zaregistrovali klesajici hodnotu nemouitos

Banky
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Banké&i uvedli, Ze ndli vAzné obavy z projevu hypdaie krize. Zarové se shoduji
na tom, Ze tato krize postinfzeskou republiku pouze okrajpa nentla zasadni vliv na
dostupnosti hypotaiho Gwru.

O reakci jednotlivych bank pojednava kapitola 4.1.3

Pohled zprostedkovateli Uvéru

Zprostedkovatelé se shoduji na tom, Ze hypoidrize néla na produkci Ui
minimalni vliv. Intenzivig sledovali chovani jednotlivych bankékteré banky s nimi
ukortily spolupréaci, coz vnimali velmi negati¥n

DalSi informace viz. kapitola 4.1.5.

4.1.3 Produkce po roce 2008
Z nize uvedeného grafu je patrné, Ze se produkpet&ynich Uvra po roce 2008

snizila hlave v letech 2009 a 2010. Pokles v roce 2009 opréti 2008 byl 0 35%. MenSi
pokles byl pak u (&&ri ze stavebniho speni. U tchto 0wra byl pokles o 10%. Nicmén
hypote&ni Uwry zataly v roce 2010 oft rast, a to 0 17,5% oproti roku 2009 a produkce
hypoték v roce 2011 byla dokonce vySSi nez v r@@82Produkce i ze stavebniho
spdeni vSak dale klesd a to az na 45 mld. CZK v r@del 2coz je o 38% mémez byla
produkce v roce 2008.

v

hypotenich Gwri a hlavre byly v roce 2011 oznameny 2ny v podpde stavebniho
spaeni ze strany statu. Stavebni$mny se tak zé&aly bat toho, Ze se jim zvySi cena

zdroja a tim se snizi konkurenceschopnagi bankam.

Poznamka autora: OsobBrvnimam stavebni speni v sodasném pojeti, kdy klientize
vyuZzivat stavebni speni nejenom na bytovou pebu, jako éco, co se da na trhu

nahradit jinymi spéicimi nastroji, které budou méaatzovat stat.
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Dlouhodoby vyvoj objemu HU a SU v mld. K&
—4—HU =50 —B—cslkem HU a SU
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Zdroj: MMR, Banky a stavebni spofitelny, hypeindex.cz odhad

Obréazek €. 10 : Dlouhodoby vyvoj objemu HU a SU ZDROJ: MMR,Banky a stavebni sp#itelny,
hypoindex.cz, GOLEM FINANCE

Stavebni spditelny
Vyvoj produkce stavebnich sfielen popisuje nize uvedeny graf.

Vyvoj trznich podilt stavebnich spofitelen v
poskytnutych uverech celkem
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Obrazek €. 11 : Vyvoj trznich podila stavebnich spéitelen v poskytnutych Uwrech ZDROJ:
HYPOEXPERT 2011
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Z vySe uvedeného grafu je patrné, Ze se v posthastivede dobe zejména
Ceskomoravské stavebni gjielng.

Z dalSiho grafu je pak patrné, jak sénihtrzni podil mezi hypotékami a émy ze

stavebniho sgeni. Zatimco v roce 2009 byl péntémet vyrovnany, tak v roce 2011

jasre dominovaly hypotéky a podil &k ze stavebniho speni vici hypotékam byl na

54%|
66% 62%

A6%
34% % 38%,

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

historicky nejnizsi Urovni, a to 28% ku 72%.
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I Uvéry stavebnisporeniSU W Hypotéky HU

Obrazek €. 12 : Ponér hypoték a Uvéri ze stavebniho spieni véase ZDROJ: HYPOEXPERT 2011

Banky

Hypoteni krize v USA pinesla situaci, se kteraieské banky ne#fy zkuSenosti a
zezaatku byla vidt velka opatrnost bank v poskytovangry.
Zarover hned ke konci roku 2008 byly #ipnény podminky financovani a banky jako
prvni z&aly omezovat LTV.

Banky omezily rizik@§Si typy hypoték. Na 100 % odhadni ceny nemovipdgii
jen maloktera a necha si za to kralovsKipfatit na Grokové sazh A neni tomu tak davno,
kdy se banky/iedharly s hypotékami na 110 %, 120 % i 130 % odhadny!cén

V roce 2010 se banky ujistily o tom, &esky trh je por&rné bezpény, Ze obsahuje
dostaténé mnozstvi disponibilnich prdetlki, domacnosti nejsou takiqdluzené jako

31 ZAMECNIK Petr, Znameni roku 2008: Hypats krize,
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v okolnich statech a podminky pro ziskanéravse za&aly opst zmimovat. Nicmég na
nékterych bankach bylo velmi débd vidt, jak reflektuji nestabilitu situace hlavn
v zemich svych matek tim, Ze t&mipIné zastavily U¥rovani formou hypotaiho Uwru.
Ceska republika po roce 2008epstavovala a zatim staléegstavuje pro matské banky
.Zlaty dal”.

V3echny velké bankyGR maji zahranini kapital. em v3ak nelze finance jen tak
poslat, ale musi spinit regutéNB. Cituji: ,Banky se duduji, Ze strikirdodrZzuji podminky
Ceské narodni banky pro odliv kapitalu ze Ze# centralni banka jim dava za pravdu.
»~Angazovanost tuzemskych bankiivmate'skym institucim nepvySuje limit 20 procent
regulatorniho kapitalu. VSechny banky tento linmiél@Zzre dodrzuji,” scblil Pravu Tomas
Zimmermann z odboru komunikac®B. Zdroj: SVOBODA JakubPravo

4.1.4 Srovnani jednotlivych bank z hlediska jejich chovampo roce 2008

Nize uvedeny graf ukazuje trzni podil jednotlivyamk.

Vyvoj hypoteénich trinich podil v ¢asové Fadé (objem HU)
40,0%

NV AR NN
\—o
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Trini podil

0,0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
odhad
e B = (G eflle=RE === GEME =—@=—UCE -

==\ listenrot Nové banky

Obrazek €. 13 : Vyvoj hypotenich trznich podila v ¢éasovéradé, Zdroj: HYPOEXPERT 2011
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NiZe je uvedena srovnavaci tabulka

CS HB KB RF ucB GEMB Poznamka
3. strany ano ano ano ano ano ano
100% LTV ano ano ano ano ano ano
2007 podpora® - - - - - -
omezeni* - - - - - -
trzni podil 28% 26% 19% 14% 3% 6%
3. strany ne? ano ano ano ano ano Omezeni
100% LTV ano* ano ano ano ano ano kombinovanych
podpora® hy;_)qték’z
podminky omezeni pro nizké sazby ano® | Kapitalowm
2008* omezeni' | schvalovani|  nerezidenty Zivotnim pojistenim.
16% 32% 22% 16% 4% 59, | Omezeni (vérovani
cizincu. Vyssi
sazby pro wsoké
trzni podil LTv.
3. strany ne ano ano ano ano ne Vy§8i sazby pro
100% LTV ano* ano ano ano ano ano wsoké LTV.
podpora® bez poplatkové nizké sazby
2009 bezpiijmowch
hypoték, wssi
omezeni* sazby
trzni podil 17% 35% 22% 10% 5% 2%
3. strany ne’® ano ano ano ano ne Vys$§i sazby pro
100% LTV ano? ano ano ano ano® ne wsoké LTV.
bez poplatkové Pfewratna hypotéka
2010 podpora® 0v8ry
bezpiijmowch
hypoték, wssi
omezeni* sazby
trzni podil 16% 30% 22% 13% 6% 2%
3. strany ano ano ano ano ano’ | Velmi nizké sazby.
100% LTV ano ano ano ano Vysoka produkce.
2011 podpora® Vyssi sazby pro
omezeni wSSi sazby wsoké LTV.
trzni podil 23% 27% 23% 9% 6% 2%
Silna z&vislost na  Umozriuje w3si Poskytovala Pisnéjsi podminky.
produkci tfetich LTV - az 120%. bezpiijmové Nema pred hypotecni
stran. Kompenzovano  hypotéky s LTV Gvér a (vér bez
Poznamka Transparentni niz§imi odhady do 50%. Omezeni  prokazovani pfijmu.
proces. Hypotéky = cen nemovitosti. vroce 2008 a Netransparentni
bez prokazovani 2009. proces.
prijmaG.
Vyswetlivky
* situace na konci roku
1 zéasadni krok ve srownani s predchozim obdobim
2 nemuselo souvset s hypote¢ni krizf
3 GEMB prestala témér Gveérovat hypotékami, odesla velka ¢as bankéitl zpracovavajicich hypotéky
4 Pouze Mastni klientela
5 znow navazovani obchodnich vztaht se tretimi stranami na konci roku 2010
6 na konci roku dochazi k omezeni LTV na 90%
7 dochdazi k navazovani spoluprace se tfetimi stranami

Obrézek &. 14 : Srovnavaci tabulka, ZDROJ:CERNY Ale$, expertni rozhovory

Pro tuto kapitolu je vyuzivana kombinace zdmjmedialnich zprav, z expertnich
rozhovot: a vlastnich zkuSenosti autora.

Banky po roce 2008 zvysily sazby pro 100% LTV. Ddbdslo k omezeni nabidky
hypote&nich Owra bez nutnosti dokladovatiem a zpisnéni podminek pro rovani

cizincl.
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Ceka spditelna
Z grafu (obr&.16) je patrné snizeni trzniho podilCeské spiitelny, ktera
s produkci vyraz&iklesala uz od roku 2006.
V roce 2008 omezila poskytovani hypoték s 100% larpbskytovala tyto vy pouze
vlastnim klieném.
Zaroven uzavela alternativni distribtni kanal externich partneftietich stran).

Pozn. autora: nemuselo souviset s projevem hypbkeize.

Ceska sptitelna, ktera v obdobised krizi vyznamnposilila svij trzni podil, velmidzila
ze spolupréace s externimi dodavateli hypoteh obchod. Nicmér v dol¥ krize zaali
mit klienti problém se splacenim hypoték éigbo, Ze se nejednalo gaky masivni
propad kvality G¥rového portfolia, rychle rostouci pet problémovych @i vedeni
Ceské spatelny vydsilo. Po kratké analyzefzin management spaleosti dospl k
nazoru, Ze velkou drou se na tomto negativnim jevu podepsaly hypdtékich stran a
téme7 ze dne na den ukdhspolupraci s externimi dodavateli hypotékDROJ: SVAINA
Lubos, Vcem je vyjiména GE Money Bank?

Treti strany z&aly tyto obchody nosit do jinych bankCaska spiitelna utrgla
vyrazny pad produkce a ztratila t&hpolovinu svého trzniho podilu. Ztratila pozicirkd
trhu a v roce 2008 se dokoncéatdila za RB na 4. misto.

Od z&i 2010 snizilaCeskéa sptitelna sazby a nizké sazby drzi prakticky aZz do
sousasnost’?

VyhodouCeské sptitelny jsou i propadlé vklady beze jména.

Na anonymnich vkladnich knizk&Ceské spatelny neli lidé ke konci laského roku
uloZeno stale 2,47 miliardy korunetilem laiska tak klienti spatelny vybrali zhruba 227
milionsz korun. Uvedla taCeska spitelna. Leto3ek je poslednim rokem, kdy si klienti
mohou penize z anonymnich vkladnich kniZzek vyaviegrad penize podle zakona
propadnou banceCeska spitelna ale hodl4 tyto penize vyplacet i po roce 21

Ceska spiitelna z&ala v roce 2010 obnovovat porudené vztahyeténti stranami.
To prispslo k tomu, Ze s€eskéa spiitelna ogt zatadila mezi i nejsilngjdi banky
v hypot&nim financovani a v roce 2011 dokondedizhla i Komegni banku.

¥ HRUSOVA Monika,Ceskéa sptitelna snizuje Grokové sazby u hypoték
% E15,Na anonymnich vkladnich knizkagistavaji miliardy,12.1.2012
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Hypoteéni banka

Hypoteini banka po roce 200&qgbrala pozici lidra trhu a tuto pozici si staleidrz
Hypoteini banka neomezila LTV. V roce 2008 doSlo k omepeainerezidenty. Za
vysokym trznim podilem v roce 2008 az 2010 stgjné@a schopnost déd spolupracovat
se tetimi stranami a transparentni proces.
V roce 2010 doSlo k omezeniegal-hypoténich Uvri. Jednalo se o snizeni maximalniho
Debt ratia (poZzadavek na bonitu klienta) a sniz@M do 50%. Dale zvysila bonitu pro
100% LTV.

Raiffeisen bank

Raiffeisen bank po roce 2008 omezil&twani bezgijmovych hypoték bez
nutnosti doloZenidelu (nabizela pro LTV do 50%). V kombinaci s vySSsawzbami doslo
ke snizZeni trzniho podilu v roce 2009 o 6% opakur2008.
Metodika schvalovani RB byla pa@mmé¢ benevolentni a tak vykryvala financovani klignt
které konkurenceiflis financovat neurtla.
RB na konci roku 2011 vydala metodické omezentékigrazi omezilo moznosti
Gvérovanf”®. Na za&atku roku 2012 fisla dalsi zprava, Ze se RB zbavujiterych svych
stavajicich hypoték tim, Ze uniae mimdadné splaceni éw v dok& fixace bez sankci a
bez poplatl. V tu chvili je téngi vSem jasné, Ze s RB nerco v pdadku.
Vedeni banky rozhodlo, Ze lidem, které nepovaaujdR klienty, zéne Raiffeisenbank
sama nabizet refinancovani do Raiffeisen stavgiwfitelny nebo jinych subjekt A pozor
— i v dolz fixace. Dokonce jim odpusti sankce, které bardydstrdre pri refinancovani v
doke fixace w@tuji.
.Nepohodlnym* klientim, ktei by cheli refinancovat v Raiffeisenbank, banka nejspis
zacne nabizet velmi nevyhodné urokové sazby —hegalokonce az o deviti procentech.
ZDROJ:DLOUHA Petra, Raiffeisenbank kliefim nabizi vyhody za to, Ze dobrowoln
odejdou.

WHB
Rostla v roce 2011 spaies sCS nejrychlejsim tempemiRinou takto rychlého
rastu byla, stejijako uCS, nabidka nizkych Grokovych sazeb.

% DLOUHA Petra Raiffeisenbank fes noc pitvrdila pravidla hypoték. Jak zareaguji dal$i bgnk
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UniCredit Bank

Od svého vzniku (fuze Zivnostenské banky a HVB)eer2007 UCB neustéle
zvysuje svoji produkci v oblasti hypétéch uwri. Rast produkce je dan zejména diky
nizkym urokovym sazbam, pollavé expanzi a zajimaveé produktové nabidce. UCBE byl
také prvni bankou néeském trhu, kterd zaznamenala vysokou produkcitéipo
s variabilni Urokovou sazbou a i kdyZz nebylataském trhu s touto produktovou inovaci
prvni, tak az konstrukce UCB zZdfinila vzrastajici pondr téchto hypoték na trhu. Ve

vySSi produkci ji brzdi zejména netransparentnégso

GEMB

GEMB, které se situace v USA vzhledem ke strigkiajich kapital Uzce dotykala,
omezila také alternativni distribuoi kanaly® a tim klesla z 5% trzniho podilu na 2%. Nyni
GEMB opt z&iné spolupracovat seetimi stranami, takZe |zegdpokladat, Ze by mohla
jit v roce 2012 oft mirné nahoru. Zarovieje ale dilezité si u¢domit, Ze tvorba vztahu se
tiretimi stranami pat mezi dlouhodobé zalezitosti a po restrikcich ti@uho, nez dojde

k obnoveni obchodnich vztéah

Bankyc¢im dél vice vyuZivaji hypotai uwr jako akvizéni nastroj pro dalSi cross-
seling.Rada bank na zaklaaross-selingu umozni slevu na Grokové ggkbent se
vezme k HU kreditni kartu, poji&ti, nebo se zavaze k vyuzivagzbého dtu v ramci
piedem stanovené minimalni obratovosti. Na trhu Jkévmnozstvi roztinych produki a
diky rozdilné metodice a procesu tak vzniké obt&h#éace s porovnavanim vyhodnosti
nabidek jednotlivych bank. Zaravee s inovacemi objevuje na trhu dalsi skj&it
konstrukce hypoték, jako jsou offsetove hypotékypotéky s variabilni irokovou
sazbou. Proto je dnesiglana hodnotaretich stran spiSe v tom, aby pomohly klientovi

vybrat nejvhod#jsi zpisob financovani.

% SVACINA Lubos,V ¢em je vyjiména GE Money Bank?
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4.1.5 Treti strany
Spolenosti s Sirokou kmenovou strukturou vlastnich gstmand a s velkymi fixnimi

naklady se po roce 2008 potykaly s exigtemi problémy a ékteré Upli zanikly.

S poklesem produkce hypetdch Owra jim totiz klesl i gijem z provizi, ale fixni naklady
zustaly.

Naceském trhu funguje fin&né poradenskéinnost a makliskacinnost vyhrada na
zprostedkovatelské bazi, kdy tyto spolmsti plati banka pdfpack jina instituce, kam je
obchod zprosedkovan. Oproti tomu néixlad v USA si finatniho poradce plati klient a
to vice odpovida modelu nezavislého poradenstvi.

Produkce alternativnich distriboich kanal, potazmofetich stran, ma neustale se

zvySuijici vliv na produkci bank.
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Hztoho poboftky [ztoho externi partneri

Obrazek €. 15 : Odhad podilu produkce fFes pobdky a pres externi partnery, ZDROJ: OSTATEK
Libor
Hypoteéni specialisté
Hypote&ini specialisté jsou na trhu zastoupeni zejmérandvspolénostmi:
GOLEM FINANCE a GEPARD FINANCE. Diky své tzké spaliiaci pak zajituji
zprostedkovani Ugrové slozky ve velmi vysokeé kvalit
Dochazi ke zrn¢ ve zmisobu zprogedkovavani obchdd Nyni banky pilis nezohleduji
kvalitu doloZzené &rové slozky a vyplaci stejné provize i za nizSpsiuadministrace
avéroveé slozky. V poslednich letech se zjednoduSitesoschvalovani hypotéky, coz bere

témto spolénostem hlavni konkuréni vyhodu, a to provést klienta slozitym procesem
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schvalovani g&erpéni U¢ru. Tim tyto spolénosti postup#é ztraceji svoji hlavni
konkurerEni vyhodu. Znénit to vSak niiZze planovana regulace.
Zajimavosti GEPARD FINANCE je franSizova distidbiist’.

Finanéné poradenské spolé&nosti

Ve finantné poradenském sektoru doSlo &bplika zménam. Za poslednfitroky
ubylo osob vystupujicich na trhu samostgako OS\C. Vyjednavaci pozice jednotlivic
je prilis mala na to, aby si byli schopni vyjednat wafiénich a pojisovacich instituci
zajimavé provizni podminkgasto se tedy nechaji zgesiit Wtsi spolénosti ktera tim Ze
kumuluje produkcidchto menSich cetk ziskava u bank vySSi provizi.
Prijmy téchto spolénosti jsou pedevsim ze zpragtdkovani pojistek a investic. Hypotéky
a spotebitelské vry tak tvai minoritnicast z celkovych vyndsspol€nosti. Na trh
prichazi trend komplexni gé o klienta, kdy uz jsouckteré z ¥&chto spolénosti schopny
zprostedkovavat i bankovni sluzby.

Osobre predpokladam, Ze pokud se trhu vyranedotkne budouci regulace, tak

praw schopnost zaji&hi komplexnich sluzeb je cesta, jak byt na trhiesisp.

4.2 Faktory ovliviujici produkci hypoték

Pokles produkce po roce 2008igpbila zejména néfznivanalada na trhu,
strach bank z toho co bude nasledovat, obavy kliespustila se doba skavani. V roce
2009 doslo k nafiznivémumakroekonomickému vyvoji z hlediska HDP.
V roce 2010 se zala média k situaci vyjadvat mnohem pozitiwji a pokles cen
nemovitosti, snizovani urokovych sazeb a hlawhkonec vy¢kavani zpisobil rist
produkce. Necekare nizké urokové sazby v roce 2011 paisply k tomu, Ze produkce
v tomto roce dokoncergkonala rok 2008.

Hlavni faktory ovliviujici objem hypoténich Uvri:

* Makroekonomicky vyvoj
» VySe urokové sazby

* Mediélni nalada

* Budouci éekavani

* Ceny nemovitosti

* Vliv statu
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4.2.1 Makroekonomicky vyvoj

Vliv HDP na produkci hypotaich Uwria ukazuje nize uvedeny graf.

Trend risty HOP' Trend rdsku iy potd

Obrazek €. 16 : Zavislost produkce hypoténich uvéri na HDP, Zdroj: HYPOINDEX

Pokud se ekonomice fia jsou pozitivni ekavani, tak roste touha po vlastnim bydleni.

Situace v zahran&i*®:

Strme klesaji fredstinové indikatory ekonomické aktivityding a USA.
Odeznivani globalnich inftaich tlaki, poptavkové inflani tlaky nulové.

V USA se obtiza hleda shoda mezi demokraty a republikany gt aktualni
dluznickou, hospodékou a fiskalni situaci.

USA byla dlouhodobym motorem cel@sové ekonomiky. Ten téchybi.

Instituciondlni krize eurozény, kdy se néttazajistit fiskalni disciplinwlenskych
zemi s nefiznivou dluznickou situaci.

Ziastava otazkou, do jaké miry nakatipadny defaulRecka i ostatni problémové
ekonomikyclenskych zemi.

Rast ekonomiky vyraz&ibrzdi vysok& mira zadluzeni doméacnosti a firem.

Fundamentélni problémy eura a velka volatilita daola

% MERTLIK Pavel,Ekonomika a finani trhy v r. 2012 #st - inflace - Groky - kurzy... aneb je zde dalsi
krize?, konference Hypotéka 2011, 5.10.2011
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Situace vCR
Nize graf ukazuje, Ze zadluZzeni domacnostRwroste, ale jak ukazuje dalsi graf,
tak je na tonCR z hlediska zadluzeni dizh

1 200 - r 6
1100 -
1 000 -
900 4
£00 4
700 4
600 4
500 4
400 A 2
300 4
200 4 1
1] o
HE WIHIG ] WIHE 0 Wik10 i Wik 11
| Ostatni Gvéry
Uvery na bydleni
. Lvery na spotrebu
—— Lvery domacnostem celkem

—— Uvery se selhanim (prava osa)

Obrazek &. 17 : ZadluZzenost doméacnosti a @&y v selhani, ZDROJ: CNB

Pomér zadluZen! domacnostl k DPH, 2009

I 1% 3% 105, 6%

Obrazek €. 18 : Ponér zadluzeni domacnosti k DPH, 2009, Zdroj: Hypostat
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Dale je v rdmcteské republiky i potencial dalsi produkce, protegesrovnani s okolnimi

staty mame i nizky poén hypote&niho dluhu na jednoho 6ana.

Hypotedni diuhy na hlavu, EUR tis., 2009

Romania | 007
Ukoraine | 0.0
Fapmsia

0.13€ I.hnusa.nd . :-11 rJ'u:-u-:'in-e; 41.96€ thous
Obrazek ¢. 19 : Hypotetni dluhy na hlavu, 2009, Zdroj: Hypostat

4.2.2 Urokové sazby
Slozeni Urokovych sazeb je popsano v teoretidisé.

Na urokové sazby hypateich 0wria ma vliv zejména hodnota primarnich zdroj
banky (zdroje od klieri) a hodnota financi na mezibankovnim trhu.

Banky ,nakoupi” zdroje od klieata pak tyto zdroje ,prodavaji“ formou émi
dalSim klienbm. Pokud banky chlji Gvérovat vice prosedki, neZ jsou schopny

zobchodovat od kliefif nakoupi zbytek pe&a na mezibankovnim trhu.

Z nize uvedeného grafu vyplyva, Ze se po roce 2008y urokové sazby na podobné
arovni az do roku 2010. Konkrétnw srpnu a zi roku 2010 z&aly banky Urokové sazby
postupr vyrazreji snizovat. Velmi zajimavé je pak srovnani s hadnu PRIBOR, které

arokové sazby hypoték oviiuji (pro delSi fixace se pouziva SWAP).
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| pozatji, kdyZz CNB sniZovala Grokové sazby z hlediska klesajiciROBORU, na
to banky nereflektovaly a sazby hyp@iech Uvri drzely prakticky az do roku 2010 (viz.

nize uvedeny graf).

Hodnoty PRIBOR a Urokové sazby

7.00
6.00 -
5.00 -
— 1M PRIBOR
4.00 + — Fixace 5 let (%)

— Fixace 1 rok (%)

3.00 — 3M PRIBOR (%)
jJ —— Fixace 3 roky (%)

2.00 A

1.00 -

0.00

e P P & %%%99%000'\,\,\%
000 09000000 N N
¥ I E N F NS F NN

Obréazek &. 20 : Hodnoty PRIBORu a Grokovych sazeb, Zdroj: HYPOINDEX, CNB

Banky vytkavaly, co bude nasledovat a jakou strategii zsklipina. Proto doslo ke
shizovani sazeb s tak velkym zpe&iin. Banky restrukturalizovaly sloZeni sazby. Cena
zdroja sice klesala, albanky navySovaly obchodni, rizikovou a likvidni mari.

Sazby pro fixované hypotéky jsou oviwwany 12M PRIBOREM, 3Y SWAP, 5Y SWAP

atd. dle délky fixace. Vyvogthto sazeb najdeme na nize uvedeném grafu.
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ol L T T O S

M oroMoMmomoMmom omom

Pribor12M

Obrazek ¢. 21 : Vyvoj 12M PRIBORU, 3Y SWAP, 5Y SWAP a 10Y SWP, ZDROJ: Patria,

Od poloviny roku 2010 se spustila lavina&aich sazeb, slev a hypoték bez
poplatki. Diky konkuregnimu boji tech nejvysSich bank byly Grokové sazby v roce 2011
nizké. Nizka sazba spote s dalSimi faktory rla priznivy (inek na produkci. Ta prév
hlavre diky sazbam ijgkonala dokonce i rok 2008. Z nize uvedeného gegbatrny silny

vliv urokové sazby na produkci hypétech Gweru.

Meziroéni zména trhu (v %)

— Hypotetni trh

ol e v Stavebni tvéry

+ Sazba

20%

-60%

Obrézek €. 22 : Vliv sazby na produkci hypoték a G¥ri ze stavebniho speni, Zdroj: Hypoteéni
Banka
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4.2.3 Vliv statu
V prabé¢hu roku 2011 doslo k oznameni navySovani DPH. Tappdo produkci

hypotenich Gawri zejména ke konci roku (klienti afit stihnout niz8i DPH). Velky vliv na
produkci stavebnich sfitelen v roce 2011 o oznameni zrny v podpde stavebniho

spaeni.

4.2.4 Ceny nemovitosti
VySSi produkci ugra podporuje klesajici cena nemovitosti. Pokles @amnamenaly

pievazme byty, jejichZz cena net#me rostla s vysokou kupni silou v roce 2008. S prejev
finanéni krize se sniZila poptavka po nemovitostech aupoms cena nemovitosti klesala.

Pokles cen nemovitosti ukazuje niZze uvedeny graf:

120% T -———=-—""""""“""""=-"=-——--—-—-——-——--— ittt
=+ rodinné domy
100% T ® - ——----——- - -~
07/4Q =100 %
Bnuj'rb T T T T T T T T T T T T T T 1

07/4Q
08/2Q
08/3Q
08/4Q
09/1Q
09/2Q
09/3Q
09/4Q
101Q
10/2Q
10/3Q
10/4Q
111Q
11/2Q

081Q

Obréazek &. 23 : Vyvoj cen nemovitosti, Zdroj:Ceska Spditelna,

Po roce 2008 zaly mit rekteré spolénosti zabyvajici se realitami dokonce
existergni problémy.S nezadrZitelnou jistotou daaly koncem roku 2008 pomalu klesat
ceny nemovitosti. A to nejen u develdpaie i na sekundarnim realitnim trhu. Ceny ale
klesaly pomaleji nez poptavka. To se stalo osudwfterym realitnim kancefm, které
nebyly schopny z niZzSich ohrdtozunejte téz nizSich provizi) ufinancovatigprovoz
.ZDROJ: ZAMENIK Petr, Znameni roku 2008: Hypdtd krize

Trh nemovitosti zpomalil. Klesla poptavka po nentastiech a s cenou Sla dol
Média psala&lanky o tom, Ze se ceny budou sniZzovat. Tentothlté [Fispiva ke snizeni
aktudlni poptavky po nemovitost a trstedku zfisobuje pokles cen nemovitosti na trhu.
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Na konci roku 2008 zaly banky zpisiovat podminky Ggrovani, a tak se staly
nemovitosti i mé# dostupné. Rkteii developé uspali rikteré své projektyf a snaZili se
prodat jiz hotové nemovitosti tak, aby nedtrpfilis velké ztraty. Klientasto

S pdizenim nemovitostiekali, az ceny klesnou na pomysiné dno.

4.2.5 Chovani bank
S projevem finaéni krize po roce 2008 banky omezily zejména LT\Vharicovani

cizinci. Nekteré banky zfisnily hodnoceni idrové solventnosti. To se negatévn
projevilo na produkci v roce 2009 adaduk roku 2010.

Banky zohleduji ¢im dal vysSi sazbu pro LTV nad 85%. To by mohla&takamenat
casténé omezeni produkce.

Konkureréni prostedi a zvlast pak rostouci viiCeské spiitelny, ktera posledni rok
nabizi velmi zajimavé sazby, nuti i ostatni banietisazby na nizké hranici, aby byly
konkurenceschopné. Zaravbanky zjednodusuji své procesy a ziskani hypaékstava

snadrjSi a komfortrjSi zalezitosti.

4.2.6 Dostupnost bydleni

Urokové sazby se snizuji, ceny nemovitosti kleJajise projevuje dostupj$im
bydlenim.
Spoleénost GOLEM FINANCE zavedla index dostupnosti bydléd, 85, 100. Ten
vyjadiuje v %, kolikéini splatka hypotéky Eistym mesiécnim grijmam domacnosti v
daném krajti celorepubliko¥. Hypotéky jsou rozéleny na 70%, 85% a 100% LTV a
pocitd se splatnosti na 20 let, fixaci Urokove sar$ let a aktualni vysi fomérné

nabidkové trokové sazby v danénisici>®

3" PIRNEROVA HelenaDevelopéi ,uspavaji“ projekty, finarini krize nize praistit trh [online],
[11.12.2008]
* HYPOEXPERT Analyza vyvoje trhu 04
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Index dostupnostibydleni 70,85,100% LTV
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Obrazek €. 24 : Index dostupnosti bydleni, Zdroj: HYPOEXPERT

VysSi Kivka pro LTV do 100% odpovida vyssim sazbam.

4.2.7 Predikce produkce na rok 2012

Pozn. V ramci predikce se jedna o subjektivni nambora. Autor se zde pokousi aplikovat
vlastni zkuSenosti s hypatém financovanim. Déle zde uplaje vztahy vystlené

v predchozi kapitole.

Od roku 2009 produkce hypotékapostla a rok 2011 byl prostSinu bank
piijemnym gekvapenim.
Dale dochéazi k neustélému zjednoduSovani proéesan. autora: Z vlastni zkuSenosti
vim, Ze se doba zpracovani hypotéky zkratila zeegoh 5 let z jednohodsice na
tyden, coz je &ny standard doby schvalovartsiny bankSnadrjSi dostupnost five

byt dalSim motivem pro volbu financovani formou biginiho Uwru.

K faktoram, které stoji za vysokou produkci hypitieh Uvra v roce 2011, pait
zejména tyto:
» OzZiveniceské ekonomiky —ifznivy makroekonomicky vyvoj — produkce ma
podobny trend jakoikvka HDP
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Pokles u¥ri ze stavebniho speni vliivem mensSi podpory primarnich zdrej jaké

jsou gedpoklady pro stavebni sfitelny?
* Ocekavanyitist DPH
* Nizké urokove sazby
* Snizila se cena nemovitosti

* Konec vykavani — zlepsila se medialni nalada, ktera paagvalprojevu finagni
krize

» Pokles produkce @i ze stavebniho speni.

Lze predpokladat, Ze na produkci v roce 2012 se budekeysmirou podilet
refinancovani. Kongi termin ggtiletych fixaci z roku 2007. &ilet4 fixace byla v té dab
nejobliber;jSi volbou a tvéila 53% produkce, cozipdstavuje Uy v objemu 62 miliard
K¢&. Zalezi na bankach, jak se zachovéjirgfixaci a jakou roli sehrajiéti strany, které

maji ¢im dal &tsi vliv na produkci Géra v CR.

Makroekonomicky vyvoj

ZadluZzenosteskych domacnosti je v porovnani s ostatnimi gtdtgerné nizka.
Stat z&al s restrikcemi, takZe se v tomto ohledu dé&tab se zhorSenim.
Prognéza HDP z pohledu mezinmho ristu neni pro rok 201Zis piizniva ani z pohledu
CNB, ani z pohledu spateosti Patria finance.

10 -

B ORI O M
1 1

0 1 |1 ™ s I Y || " = | Y || Y " ' Y | N

90% m 70% m50% W 30% interval spolehlivosti

Obréazek &. 25 : Aktualni prognézaCNB ZDROJ: CNB 02. 02.2012
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Dle vySe uvedeného grafuidteme éekévat pokles zejména v druhém kvartalu tohoto
roku. Naopak odietiho kvartalu by ré nastat opt rist aCNB prognézuje pozitivni vyvoj
i vroce 2013.

Vliv statu
Bylo oznameno moZné omezeni odpolroki ze zakladu dana dale se
projednavana novela zakibo stavebnim sgeni, coZz nize vést k déasné podp@ trhu

(negativni géekavani posili aktualni poptavku pastech).

Urokové sazby

V roce 2011 byly sazby na velmi nizké Grovni. Teinémd zatim pokkaije i v roce
2012. Gxekava se, Ze se v ramci prvniho pololeti &figphybat nebudou. Na sazbach se
muze projevit dekavany ist inflace, ktera by mohla #pobit rfist ceny zdraj na trhu.
Nicmére se sazby v roce 2012 &@mcitly na historickém minimu podobnjako tomu bylo
v roce 2008 (viz. niZze uvedeny graf). Zamweaji banky na samasnych U¥rech pongrné
nizké obchodni marze, to znamena, Ze pokud vlivdlace poroste cena zdigjtak
nejspis porostou i Urokové sazhy.

14,0%

12,0%

10,0%

B0

6,0

o O

2,0%

0,0% T |
1955 1956 1957 19598 1953 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2DOE 2009 2010 2011
cdhad

Obrazek &. 26 : Dlouhodoby vyvoj sazeb, ZdrojCNB, Banky, Hypoindex, Golem Finance
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Cena nemovitosti

Pro dalSi nésice letoSniho roku IRIcek&va spiSe stagnaci cerfigadre jejich
dalSi mirny pokles souvisejici B&ppokladanym poklesem objemu disponibilnich
prostedki v ceské i v evropské ekonomicésagbuijicim nizsi kowischopnost obyvatéf.
Ted nebo v pistich nesicich je vhodna doba na koupi nemovitostiiegké republice ceny
byt podle spolénosti Century21 poklesly vimeru o dw az #i procenta. Developésice

mirné zdraZili, ale zase svym zékazikna zaatku roku nabidli #zné slevové akéé.

Chovani bank

Banky zohleduji ¢cim dal vy3Si sazbu pro LTV nad 85%. To by mohlorzeaat
casténé omezeni produkce.
Konkurergéni prostedi a zvlast pak rostouci viiCeské spiitelny, ktera posledni rok
nabizi velmi zajimavé sazby, nuti i ostatni banietisazby na nizké hranici, aby byly
konkurenceschopné. Zaravbanky zjednodusuji své procesy a ziskani hypaélstava

shadrjSi a komfortrjSi zalezitosti.

Na zakladé vySe uvedenych informaci lze &kéavat, Ze bude produkce fiblizné stejna
nebo nizsi nez v roce 2011. Velkatést produkce bude pak tvdit refinancovani.

4.3 Jak pfedchazet hypoti krizi

4.3.1 Sekuritizace
Vznik financnich derivat mél negativni dopad na posuzovani kvalityiy. Je dobré

udrZovat hypoténi Uwr jako velmi konzervativni G, ktery ma zasadni vyznam pro

ekonomiku dané zefmReSenim by mla byt regulace (viz. dalsi kapitola).

** POPELKA Libor,Pokles cen starsich bypokracuje i nadale[online], [cit. 13. 03. 2012]
“9HRUSKOVA Monika, Ceny byt klesaji a hodlaji v tom pokkavat [online], [cit. 02.04.2012]
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4.3.2 Pijcéovani nesolventnim klientim

PD - pravdépodobnost defaultu
5% -

OO‘f’D T T T T T T T T T 1
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Obrazek &. 27 : Pravdépodobnost defaultu, ZDROJ: Zdroj: FISER, Zbyné&k. Vyzvy a pilezitosti viizeni
rizik hypoték Ceska spditelna
Pidjcovani nesolventnim kliettn je mért rizikové v dok rastu cen nemovitosti.

V poklesu cen nemovitosti se pak ukazuje jakoi@tdlo mize zgsobit velmi negativni
dopady na cely trh. Na trhu se totifize objevit ¥tSi mnozZstvi vymahanych nemovitosti,
vici kterym nebude poptavka. To vyvola snizeni cenyiagtosti a bance settbe stat, Ze
nevymize ani zbyvajici nesplaceny dluh, natoz aby raiuivydlala. Velmi negativa na
to doplati klient, protoze vifpadt hypot&niho Uwru neri&i pouze nemovitosti, ale celym

svym majetkem a kdyz dojde k vymahani, takemijit i o dalSi majetek.

4.3.3 Vysoké LTV
V navaznosti i naigdchozi kapitolu je velmi kdové sledovat LTV. ZvIagt100%

LTV je nebezpeéné v gipadt budouciho poklesu cen nemovitosti. Poskytovan?®d.00
hypoték pati naceskéem trhu k &né praxi. Dokonce se na trhu objevovalo LTV i \ySS
jako napiklad 110% nebo 120% LTV, které nabizela zejménm&mwni banka. Ta vysoké
LTV ale zase kompenzovala niz§im ohodnocenim newsiii S projevem finami krize
banky LTV @ilis neomezovaly, ale spiSe zdrazily. Banky si Vy&#kovost ura

s vysokym LTV kompenzuji zejména vySSi obchodnziiavou marzi. Z nize uvedeného

grafu je patrny rostouci rozdil v sa&zlpro LTV do 85% a nad 85%.
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Obrazek ¢. 28 : Rozdil sazeb podle LTV ZDROJ: Hypoexpert 201

DalSi graf ukazuje ceny drazenych nemovitosti.alieepa si ugdomit, Ze klient v ramci
hypote&niho Uvru rwei celym svym majetkem a ve chvili, kdy se nemoviteproda za
dostaténou hodnotu, ktera by pokryvala vySi vymahaastky, niize se vymahat na

zbytku majetku klienta.

Srovnani cen drazenych nemovitosti
(2009-2011)

100%
m Cena dle posudku
pFi poskytnuti

B Cenav posudku
pred drazbou

50% - B Vydrazeno za

W Nejnizsi podaniv
drazbé

0% -

prodeje dobrovolne nedobrovolné

Obrazek €. 29 : Srovnani cen drazenych nemovitosti 2009 - 2D, Zdroj: FISER, Zbyné&k. Vyzvy a
pFileZitosti vidzeni rizik hypotékCeska spaitelna
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Zajimavé pak je, Ze dobrovolné prodeje maji nigsiucy posudkuied drazbou,
ale nakonec jsou vydrazeny vySe, nez je tomu ubredolného prodeje. Z grafu vyplyva,
od jakého LTV jsou pro banky hypotéky nebeapev tom, Ze se nepadaemovitost
prodat tak, aby se pokryla zbyvajici nesplacené@ggivru i s gipadnymi sanknimi a
kompenzanimi poplatky.
V piedchozi kapitole byl uveden graf ceny nemovitdsh Ize porovnat s Recovery Rate,

které gestavuje miru navratnosti podle vySe LTV v dolefaultu.

Recovery Rate dle LTV
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Obréazek ¢. 30 : Recovery Rate dle LTV, Zdroj: FISER, Zbyrek. Vyzvy a pileZitosti viizeni rizik
hypoték Ceska spditelna

V dokg, kdy ceny nemovitosti na trhu rostou nebo semZtejné drovni, tak nehrozi
z tohoto pohledu nebezfieze by banka nedokazala vymoci svoji pohledatarsi je to

v dokg, kdy ceny nemovitosti klesaji, jak nam popisujeruvedeny fiklad.

Priklad:

Klient vzal geed t"emi lety hypoténi Gwer, na 100% LTV, sdtiletou fixaci, na 1 milion,
splatnosti na 25 let a Urokové s@Zi®o p. a.. Ten az nyni nesplaci. Za 3 roky splaceni
chybi zaplatit je£t930 000 CKZ. LTV paech letech je 93%. Od roku 2008 ale poklesly
ceny nemovitosti ofplizne 20%, to znamen4, Ze banka prod4 nemovitost naz800
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000 CZK. Banka siekne o sankci za nedodrZzeni smlouvy-iikdgd 10% z nesplacené
jistiny - to znamena 93 000 CZK. ¥stedku to znamena, Ze bylmbyt vymahano 223
000 CZK na zbytku majetku klienta.

A ceny nemovitosti klesaly za posledni 3 roky wr@az. kapitola ,,Ceny nemovitosti®).

4.3.4 Motivace bank&t
Dulezitym faktor fedstavuje spravna motivace zdjmovych skupin. Jelpat aby i

obchodnici byli hodnoceni nejenom za novou akvjzte i za kvalitu portfolia.

4.3.5 Profitabilita hypote ¢nich Uvérua

Dle vyhodnoceni dotaznika z expertniho rozhovoru g&da odpovidajicich shoduje
na tom, Ze saiasné obchodni marze maji velmi nizkou Groagpodobaji se roku 2008.
K cere zdroji je poteba ipocitat naklady na za#éstnance, provizedtim stranam,
marketing, administrativu atd. Diky nizkeé profitigidi doSlo k vyraznému omezeni

financovani ve Velké Britanii.

4.3.6 Uvéry v cizi méng

Polska a mdiarska krize (viz teoretick&st) je ponakenim a zarovevarovanim, jake
nebezpéi predstavuje poskytovaneisiho mnozstvi (dra v cizi méng. Tim, Ze dochazi ke
splaceni G¥ru v jiné neng, klient podstupuje riziko neschopnosti splacetzZbude
neungrné rast pongr ,ména, ve které je r splacen’/ ,néna, ve které ma klient-fpem*.
Proto by nély byt poskytovany hypotéky v cizi#n¢ pouze v pipadech, kdy i fijem je
Vv cizi (té samé) gm¢ popr. velmi bonitnim klienim.

4.3.7 Nebezpéei fuzi

Banky fazuji zejména pro zvySeni konkurenceschapnadrhu. Malé banky
nedokazou velkymifii§ konkurovat a tak fuzuji s jinymi, aby ziskalyznamrjSi
postaveni na trhu. Potencialni kolaps velkych baakpak zasadniidledky na celou
ekonomiku zer Regulace pomaha diverzifikovat rizika z hledigkgadu kolapsu
dilcich bank.
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4.3.8 Nedostat&né diverzifikace portfolia

Je dilezité mit diverzifikované portfolio. To patkupiikladu ke slabinam bank, které
se souskdi zejména na financovani korporatnich spuasti. Napiklad banka, ktera ma
business postaveny na financovani par velkych gposgi, jako jeieba Telefonica O2,
CEZ, IKEA atd., kterym otvira tdrové linky viadech jednotek miliard, podstupuje
vysoké riziko. Pravébodobnost padu takto velkych spoiesti sice neni vysokd, ale kdyz
se tak stane, ize to bance Zsobit vazné problémy. Proto je pelva diverzifikovat riziko
do wtSiho mnozstvi klierit V ramci retailového bankovnictvi sefinancuje éetknozstvi
Klientd a tizné typy U¥ra. U wtSiho mnoZstvi klieritlze dlouhodob sledovat rizikovost
portfolia (miru delikvence) a tento jev Ize pak @aaiponovat do ceny z pohledu rizikové
marze. | u tohoto Zysobu financovani fze ale dojit ke komplikacim zejména sesmou

ekonomickeho cyklu. Je dobré vytitaurcitou rezervu v marzi pro negativni ekonomicky

VYVOJ.

4.3.9 Pohled autora na aplikované regulace a navrh daldic

Od 1. 1. 2011 z=mla platitnovela zakona o spdtebitelském Uwru.
Povinnost uvadt RPSN* je u G\ru vitana. BohuZel tato podminka neomezila
poskytovani abnormainvysokého RPSN na trhu. Lze se tak setkat i s RESKatujici
200% RPSN. Klienti, ki si sjednavaji takovétaipiku, jsou natolik finatiné negramotni,
Ze pojmu RPSN nerozumi a zajima je htatm kolik budou platit issicné a ne to, kolik
celkow preplati. Chybbomezeni maximalniho RPShhag. do 30%. Pozitivni jsommény
ve vymahani Neni adekvatni, aby klieimh, ktei dluzi desitky a stovky korun, exekutor
zabavil mnohonasolrdrazsi majetek..

Co by n¢lo byt ukité regulovano jerh zprostiredkovateki. Za poslednich 10 let
se tento trh ned#énné rozrostl a vstupni podminky pro tutimnost jsou neadekvatn
nastaveny vzhledem KitkZitosti tohoto povolani. Bylo by dobré podminitd¢innost
minimalnim vzdélanim a zkouskami odCNB. Je také otazkou, do jaké miry je fidan
poradenstvi ndeském trhu nezavislé, kdyZ si poradce neplati klede plati ho instituce,

do které je obchod zprdstkovan. Pojifovny nebo banky GZou nezavislost volby

I MIKULAS, zZderek, SLEZAK, Ondej. Zakon o spaebitelském Gdru, 11. 6. 2010
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ovliviovat vySSimi provizemi nebo jinym @égpobem motivace (saiite o z4jezdy a
hodnotné ceny).

Vzhledem knepiehlednosti a slozitosti nabidek jednotlivych banky bylo dobré
nastavit pravidla pro pouzivani cross-sellovy@vsNyni je na slevu hypateiho Uvru
vazano mnoho produktNejéastjsi je pojiseni, vyuzivani BZného dtu a kreditni karta.
Bylo by dobré nastavit podminky tak, aby Slo nalgidank srovnatib stejnych

podminkach.

Povinnost prowrit splaceni-schopnost klienta
Nastavit obectplatna pravidla, kdy se nebudotj¢pvat penize klierim, kteri
zjevre nejsou schopni splacet. Zardveokud by se pod#o potlatit mnozstvi U¥ra bez

prokazovani fijmu, tak by stat jist ziskal i vice petz na danich u OSV.

Regulace hypoténich Gvéra v cizi méné

Vzit si a splacet r v cizi mené by mohl pouze klient, ktery ma k tomuto
opodstatani, jako napiklad pijem v cizi méné. Splaceni G¥éru by bylo provadéno ve
stejné mené, jako je klientiav dlouhodoby pFijem. Tim by se i klient vyhnul diskontu
piijmu v hodnoceni trové solventnosti. Jinak standaédsplaceni v CZK.

4.4 |novace

V ramci projevu krize z roku 2008 géste&né zastavily inovace n&ském trhu.
V roce 2009 se prakticky neinovovalo.
Pro inovaci je zasadni &asovani. Inovace jsouikkzité, aby se banka dokazala odlisit od
konkurence a byla schopna Iépe pokryvat klientostygby. Produktova inovace
piedstavujedoéasnou konkurengni vyhodu.

Ceskomoravska hypatei banka fisla v roce 1996 dualni distribuci. Ta se za
posledni roky rozgia natolik, Ze nyni je akvizicerps alternativni distrikini kanaly
zastoupena vice nez 60% a tento podil neustale. losivace se tudiz &aaji snérovat
nejenom srérem ke klientovi, ale v neposledni dolke tetim stranam.

RB nac¢eském trhu nabizi velmi zajimavotfsetovou hypotéku Jeji konstrukce je vSak
tak slozita, Ze se ji obtizmci zprostedkovatele, natoz pakiini klienti. Princip

fungovani offsetové hypotéky je vy&ien v teoretick&asti.
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Zajimavé hypotéky jsou také hypotékgegresivnim splacenimVyhoda tohoto
zpasobu spléaceni je zejména v tom, Ze si klient platzgatku &tSi pongr jistiny. Je to
hypotéka pro Kklienty, ki€ snesou &Si zatiZzeni na zatku. Tento zfisob splaceni nabizi
nagiklad hypoténi banka. Progresivni a degresivnagpb splaceni neni na trhu aidlip
zastoupen a drtiv&tsina hypoték jsou pak s klasickym anuitnim spléaoeN dok mého
pisobeni v Hypotii bance jsme tento égob splaceni nabizeli. Proget sazby pro tuto
hypotéku byl velmi slozity a kafmy zajem ze strany kliehbyl minimalni. ZDROJ:
PAPOUSKOVA Radomira, #&011.

Vyvoj roéni splatky rozdélene na urok aumor

00000 -
250000 ok
200000 - = Lmaor

150 000
WM m = m W P m o= 07 W e
g — — — — (s | [ [ [ [}

100000
Vyvoj wse hypotéky

50000

0
- m

Obrazek ¢. 31 : Ukazka degresivniho splaceni. ZDORJ: Callidéinance

4.4.1 Produkty, které na ¢eském trhu zatim chybi
Na c¢eském trhu chybi naiklad forward hypotéky. Zde si klient zafixuje urokovou

sazbu a&erpat nize az za dva roky. JelikoZ jsou Urokové sazby iraiveizké hranici a

ocekava se zdrazovani, tak by to mohla byt vhodnéaioe.
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| Fixing of ‘

vinterest rate  |¢Start of terme_tart of interest Iiabilit}
% —— :
Wailing period Actual term

3daystomax. 2years 1year 2years 3years 4years b years

Obrazek €. 32 : Ukazka forward mortgage, ZDROJ: HYPOEXPERT 2011

DalSi inovaci, kterd by byla vhodnou volbou &sné situace na trhu, by mohla BAP
hypotéka. Ta je zajimava v tom, Ze banka klientovi s hykotés variabilni Grokovou
sazbou ohragi maximald moznou sazbu. Klient si takiplaci za bezp#. CAP hypotéku
je vyswtlena v dalsi kapitole.

Dale nejsou naeském trhwicegenerd&ni hypotéky. Z mého pohledu ale ani nechybi.

4.4.2 Hypotéky s variabilni sazbou

Po roce 2008 se &imaji naceském trhu objevovat hypotéky s variabilni Grokovou
sazbou (FLOAT). Jako prvni kasky trh s timto zjsobem urdeni @isla mBank na ji&
tohoto roku. Pokud dosahovalo LTV do 50%, ¢akla bankovni piraZka mBank 1,26% a
variabilni slozku ovlivioval 3M PRIBOR.

NiZe uvedeny graf zobrazuje situaci v roce 200&rKIsi mohl vybrat, bdi nagiklad

pétiletou fixaci (nejvice zastoupena doba fixace &er@008) za 5,5% a nebo hypotéku
s variabilni Urokovou sazbou vazanou fimésicni PRIBOR (v této dabkolem 4,2%) +
bankovni pirazka 0,9%. KdyZ se postavi®babidky vedle sebe, tak motiv pro volbu

hypotéky s variabilni arokovou je zdardinizky.

Rekapitulace podminek:
* Fixace na 5 let za 5,5%, kde jistota stejné vyzbyaa 5 let.
* FLOAT za 5,1%, kde se sazbdibe znénit kdykoliv v zavislosti na ziné
PRIBORU.
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Rok 2008 navic Zjsobil obavy, zda budou klienti s touto hypotékuogmti splacet.
Naopak ale doSlo ke snizovani PRIBORU a tim klentBank velmi uséil. Klient
s pétiletou fixaci bude mit trokovosazbu 5,86 do roku 2013. Klient gariabilnim HU

ma odcervna roku 2008 az do prosince 2@kfimérnou urokovou sazbu 2,87%.

Hodnoty 1M PRIBORU

6.00

oo //\—/\/\J’\,\

4.00 +

—— Fixace 5 let (%)
—3M PRIBOR (%)

3.00 4

2.00

1.00

0.00

T T+ r—— T v T T+ T T T r 1T T T+ T 1T 1T T 1T T T
S 888555538388 838889333 D<= 4dd
- = X - = X - = X - = X - = X - = X

Obrazek¢. 33 : Vyvoj sazby gtileté fixace a 3M PRIBORU, ZDROJ: CNB a HYPOINDEX

Banky v sodasné dob vazou sazbu variabilnich hypoték na 1M az12M PRRB®I1ibeh

téchto sazeb je velmi podobny, jak ukazuje nize uvgdgaf.

Hodnoty PRIBOR
5.00
450
4.00 -
g 350 N
S 3.00 /‘/ ~ 7 — 1M PRIBOR (%)
g 250 \/4.///‘ SN — 3M PRIBOR (%)
2 200 N — 12M PRIBOR (%)
S 150 ) S ——
1.00
0.50
OOO T T T T T T T T T T T T T T T T T T
%bb’\’\’\‘b‘b‘bQ:Q)Q)QQQ s 3
LSS RSP PP PP
F I T F NN
Obdobi

Obrazeké. 34 : Vyvoj 1M, 3M a 12M PRIBORU, ZDROJ: CNB
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Predpoklada se, Ze je PRIBOR na svém historickémmminProto se nyni
spekuluje, jaké wkledky by n&lo zvySeni sazeb na nevyhodnostihto hypoték a zda by
mohly byt tyto hypotéky delikventni. UniCredit ban&jiz produkci sil zastupuji pra&
hypotéky s variabilni irokovou sazboudiPatna hypotéka), Kl obaw z delikvence
klienta v zg&éatcich poskytovani této hypotéky (duben 2010) néatprisngjSi kritéria i
hodnoceni Ugrové solventnosti pro ziskanidni (Debt Ratio do 70%) a zarave
piepaitavala sazbu variabilni hypotéky na sazbu jededigace. Tim tvéla urcity
»POISta" pro rast urokové sazby, aby byla praypddobnost zaporného cash-flow klienta

Riziko z fistu sazeb je i fixovanych hypoték. Kdyz si totiiekt vezme Urokovou
sazbuiteba na 5 let, tak také riskuje to, Ze se situaqgtzat negative zmeéni z hlediska
ceny zdroj na trhu a nova nabidka na dalSi fixace po 5 lebecle vyraza vyssi, coz by
mohlo v ugitych pripadech (U¥ry schvalované na hranici &oveé solventnosti (Debt ratio
80%) zpiisobit problémy se splaceniméin.

V piipact variabilni hypotéky je navic ten vyvotginou pfibézny a klient se tomuto

VYVOji muze @izpasobit.

V nabidce UniCredit Bank je moznost (za poplateR@ Ke) prejit na klasickou fixaci.
Dale banka umoiije Uwr kdykoliv mim@édre splacet, pogipade Uplre splatit (moZnost
kdykoliv U¥r refinancovat) za 1% z mim@dné splatky. Zarove banka klientovi dist
sazby hlida a pokud se hodnota PRIBORU za posledriewsiai zdvojnasobi, tak banka
po pedchozim upozoeni klientovi zafixuje na jednoletou fixaci. ZDR@ERNY Ales,
VALTA Tomé&s, HUDEC \roslav a kolektivPrezentace - hypatei Uwery UniCredit

Bank

Priklad 1 (viz. graf nize):

Klient vybira mezi hypotékou s variabilni Urokovsazbou za 2,5% a nebo
pétiletou fixaci za 3,5%. Rozdil v sazbini 1%.
Predpoklada se situace, ze se bude PRIBOR zvySowsitrie z 2,5% na 4,5% zaplet.
(PRIBOR se bude vyvijet skok&vale Ize uvaZovat linearni trendovou funkci). ¥yfe
uvazovan na dobu &itou, protoZe ani u fixace neni znamo, jaka budemanabidka

sazby ptileté fixace. Lze vSak zhruba odhadovat, Ze pgiijde hodnota financi na
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mezibankovnim trhu v pohledu PRIBORU z4 fet 0 2% nahoru, tak podobny
dlouhodoby trend bude i néklad pro 3Y SWAP nebo 5Y SWAP. TakZe &tifeté fixace
bude nabidka na urokovou sazbou pepadiobrt také o 2% vySsi.

Pokud by se variabilni hypotéka vyvijela, jak uazuize uvedeny graf, tak by se mohla
zdat volba mezi hypotékou s variabilni sazboudtdgiou fixaci stejna. Ale v tomto

piipadé je vyhodnéjSi hypotéka s variabilni trokovou sazbouFLOAT), protoZe na
zacatku, kdyz je vysoky dluh (nesplacena jistina)rddedluh je Uréen nizsi sazbou, tak se

rychleji umduje jistina.

3 4
e 05Y FIX
2.5
= FLOAT

1-12
IV-12 7
VII-12 7

X-127

1-13 7]
IV-13 7
VII-13 7

X-137]

1-14 7
IV-14 7
VII-14 7

X-147

1-15 7]
IV-15 7
VII-15 7

X-157]

1-16

IV-16
VII-16

X-16 7]

Obrazek &. 35 : Model: volba mezi variabilni hypotékou a ptiletou fixaci, ZDROJ: CERNY Ale$

Rozdil ve sloZeni urokoveé sazby n&&tu splaceni z hlediska pém splaceni troku
vaci jisting, ukazuje nize uvedeny graf. Pro ukazku byla z\veokgriatnost na 25 let adiv
ve vySi 1 700 000 K (pramérné vySe Gvru na trhu). Pak by splatka Uiiok jistiny
vypadala, jak ukazuje nize uvedeni tabulka a graf.

FLOAT FIX

Splatka Groka | 3,542 CZK | 4,958 CZK
Splatka jistiny | 4,085 CZK | 3,552 CZK
Anuita 7,626 CZK | 8,511 CZK

Obrazek &. 36 : Tabulka porru splaceni Grokii a jistiny, ZDROJ: CERNY Ale$
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Obrézek &. 37 : Graf poméru splaceni Groki a jistiny, ZDROJ: CERNY Ale$

Priklad 2:

Volba mezi tfiletou fixaci a hypotékou s variabilni irokovou salzou p¥i rastu

PRIBOR linearné o 1% za 3 roky.

e

Predpoklad: pokud se zvySi PRIBOR o jedno procentisi zaky, dojde i k navyseni

arokovych sazeb pddch letech pro novou nabidkiilété fixace. Volbarileté fixace se

bude tikrat opakovat.

Graf s pg@atenimrozdilem ve vySi jednoho procentarypadal takto:

6
5 /
4 /
. —3Y FIX
— ——FLOAT
2
1
O T T T T T T T T T T T T T T T T T
NN TN N R - S~ S - T~ S N N T - T SR PO SN
TP FF T P F @ I B P B

Obrazek €. 38 : Model: volba mezi variabilni hypotékou a piletou fixaci — rozdil 1%, ZDROJ:

CERNY Ales
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Zde je jednoznme¢ vyhodnéjsi varianta FLOAT.
Pokud byrozdil mezi sazbou na 2atku byl pouzeil procenta, tak by graf vypadal
takto:

/ —3Y FIX
3 e FLOAT

1

O T T T T T T T T T T T T T T T T T

v I D5 D> > DL o oA ALY YO OO N
\:\/A\\:\/ \”A\:\/ \:\/A\\:\/ \:»A\\:\/ \I»A\\,'\/ \:\/A\\:\/ \I»A\\,'\/ \:\/A\\:\/ \Q/A\\Q/

Obrazek €. 39 : Model: volba mezi variabilni hypotékou a piletou fixaci — rozdil 0,5%, ZDROJ:
CERNY Ale3

| v tomto gipac budevyhodnéjSi varianta FLOAT , protoZe zde se projevi rychleji se
splacejici se jistina (viz vyse) nacatku splaceni.

Posledni graf ukazujgipad, Ze byodateéni sazby byly stejné

6 —

/ | = 3Y FIX
3 e FLOAT
2
1
0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Obrazek €. 40 : Model: volba mezi variabilni hypotékou a piletou fixaci — bez rozdilu, ZDROJ:
CERNY Ale3

69



Dopady hypoténi krize na poskytovani & v CR

Zde je jednoznaé vyhodnéjsi fixace.
Pokud Urokové sazby porostou, tak je dlezité, jak velky je patateéni rozdil
v Urokové sazl# mezi fixaci a hypotékou s variabilni sazbou. i poklesu sazeb je

hypotéka s variabilni Urokovou sazbou vyhodgjsi.

Pro model (pfiloha 1-3)
e Splatnost 25 let
+ Uvér na 1 600 000 CZK
* Prijem 20 000 CZKistého

* Vydaje mimo splatky hypotéky 7 500 CZK

* Pro urokovou sazbu 2.5% - Debt Ratio 57,42% (viopac.1)

* Pro urokovou sazbu 5.6% - Debt Ratio 79,37% - lsegrdo které jsou hypatei

aveéry bézrneé schvalovany (viz. filohac.2)

* Pro urokovou sazbu 8.2% - Debt Ratio 100,49% -1@% ma klient zaporné

cash-flow (viz. piloha¢.3)

Zasadni je tedy hodnoceni bonity. Omezeni z hledi§k/ poté chrani banku
v pripad vymahani. Idedlni pak jgipchvalovani variabilni hypotéky rovnouditat se
sazbou jako prailetou nebo tiletou fixaci.
DalSi moznost je vytu@ni maximalni hranice, nad kterou sazba iamjit. Takovym

hypotékam séikd CAP a na&eském trhu v saiasné dob zastoupeny nejsou.

1

— Maximum interest rate

. :
’ I_|—|_I '_|—l_' You never pay more than

the maximum interest rate

0 years 1 year 2 years 3 years 4 years b years

Obrazek €. 41 : Ukazka CAP hypotéky, ZDROJ: OSTATEK Libor
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Podil variabilnich hypoték na trhu ukazuje nizederey graf:
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Obrazek €. 42 : Podil fixaci a hypoték s variabilni irokovousazbou v objemu produkce , ZDROJ:
HYPOINDEX

Procentudlni podil fixovanych hypoték a hypotélasabilni irokovou sazbou najdete

nize.

110,0%

100,0% - 0,4% 1,5% 4,8% 7.,9% 9,0%
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80,0% -
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Floatové hypotéky jsou oblibené zejména ve Skandia& zapadni Evrop Procesky trh
je tento zfisob Grg@eni pdad novinkod?.

Pri sowwasném nastaveni podminek, které pouzivaji bankeskem trhu pro
poskytovani variabilnich hypoték, autor nespjat piiliSné riziko. Je vSak pteba pditat
S uritou rezervou v bondtklienta, aby pipadné zvySovani Urokové sazby neuvedlo
klienta do neschopnosti se splacenim.

42 OSTATEK Libor,o0sobni konzultace dervnu 2010
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5 ZAVER

V ramci této prace doSlo k potvrzersiny v ivodu stanovenych teoretickych
vychodisek az naipdpoklad poklesu cen nemovitosti. Teoretické vydiadpaitalo
s nizSim projevem (predikce zdroje je z roku 2008).

Pouzité metody se ukazaly jako vhodné pro stan@éesifu az na dotaznikovou

metodu. Ta a diky [ili§ otewenym otazkam vypovidajici hodnotu zejména u odborné
vefejnosti. Metoda expertnich rozhouame pak ukazala pro efektisjii.

Nejoblibergjsim medialnim tématem konce roku 2008 byla fimarkrize v USA a
jeji dopady na ostatni zémTato krize vznikla v souvislosti s poskytovaniipikovych
hypot&nich Owra v USA mér solventnim klienim. Diky sekuritizaci se omezila
schopnost posouzeni kvality jednotlivych hygoieh Gwra. Tato krize ndla zasadni
dopad na celodadu oblasti (reality, ekonomika, zZivotni Urévelomacnosti..). ied
projevem krize bylo financovani v USA formou hypatého Uwru velmi benevolentni, ale
s projevem se zasatfmomezilo. DoSlo k prodlouzeni procesu, stanovefisrngSich
podminek schvalovani, omezeni LTV a sniZzerrawani ciziné. Toto opaiteni neudlaly
pouze USA, aleiada dalSich zemi.

Hypote&ini krize jiného charakteru postihla Polsko addesko. V &chto zemich si
brala wt3ina klienfi hypot&ni Gwr ve Svycarském franku. Wiy ve Svycarském franku
se pak s projevem krize v USA stalo onim ,be&rngen istavem*” pro ulozeni finamich
prostedki. To zpsobilo st kurzu Svycarského frankuidgi meéng, ve které nili klienti
piijem a ti poté nebyli schopni &vsplacet.

Hypoteini krize néla pouze omezeny dopad na produkci hygmieh (nvri v CR.
Ten byl vyvolan zejména medialnim vlivem. Diky kenzativnimu pistupu bank pai
gesky hypoteni trh mezi trhy zdravé. eské republice doslo k poskytovani omezeného
mnoZstvi U¥ra v cizi mené. Proto se zde neopakovala stejné situace jakdskiPa
v Mad’arsku.

Omezeni Gsrovani vCR protehlo spiSe povrchinzejména na konci roku 2008 a
v roce 2009. Tykalo se hla¥financovani cizing, poskytovani netelovych a

.bezpijmovych* hypoték. \étSina velkych bank neomezila hypotéky se 100% LA,
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zprisnila podminky pro jejich ziskani a zaréwrysila Urokovou sazb@dhto Owra. Dale
doslo k omezeni produkce kombinovanych hypotékatidim kapitdlovym pojighim.
Z konkrétnich bank radik&jsim zpisobem reagovaldeska spiitelna a GEMB.

Pro prevenci hypotmi krize je pateba sledovat zejména tyto faktory: solventnost
Klienta, LTV, profitabilitu awra, mira diverzifikace portfolia, motivace bartkgé
avérovani v cizi ndné a urovani cizing.

Urokové sazby se od roku 2008 do poloviny roku 2@nily pouze minimals,
poté z&aly razant® klesat az na historicky nejnizsi hodnoty v roc&20/ysledek
zkoumani zjiguje vySSi pokles nemovitosti, nez byl@gpokladano v teoretickém
vychodisku.

Modelovanim pak bylo zji8ho, Ze rozdil v rizikovosti ve srovnani s fixovanym
hypotékami je fi spravném nastaveni minimalni

Autor navrhuje regulace&cthto oblasti: omezeni maximalniho RPSN, reguldoe tr
zprostedkovatel, moznost porovnani nabidky v souvislosti s vyuazittross-sellovych
slev, povinné hodnoceni &wvé solventnosti u vSech klignea hypoténi Owry v cizi

mene.

Pohled na projev hypoté&ni krize v USA na poskytovani U¥ri v CR

(dotaznikova metoda a expertni rozhovor)

Hypoteni krize v USA je vnimana jako zasadni, s velmiategim dopadem na
fadu oblasti (reality, ekonomika, Zivotni Uréwdomacnosti, nezarstnanost, pokles ceny,
dostupnost (ru v USA atd.). Projev n&eskou republiku je hodnocen jakdesini az
nizky, vyvolany zejména vlivem meédii.

Omezeni Grovani vCR probihalo v cyklech. Ne@si prokghlo v iijnu a listopadu
2008. Postupn probihala omezeni i vroce 2009 a 2010, a to zegmé financovani
cizinci, poskytovani netelovych a ,bezfijmovych* hypoték. Pro tyto typy hypoték se
zvysSila arokovéa sazba nebo omezilo LTV.

Bezpijmové hypotéky se pouzivaji zejména gefinancovani, nebo financovani kliént
s bankovni historii v dané bance. Nové hypotéky Ipetnosti prokazovani ifmu

74



Dopady hypoténi krize na poskytovani & v CR

piedstavuji VCR pouze okrajovy zjsob financovani, s pozadavkem na velmi nizké LTV
(vétSinou do 50%).

VétSina velkych bank neomezila 100% LTV, aleigpila podminky pro jejich ziskani a
zarove zvysSila urokovou sazbu.dlteré banky zareagovaly uzanimgéasti alternativnich
distribwénich kanél (,tretich stran“). V polovid roku 2010 z&lo opt dochézet

k uvoliovani podminek financovani a zaraJdesla cena nemovitosti.

Banky, které vyrazné zménily strateqii v poskytovani Uwer

Ceka spditelna

Ceské spiitelna uzavela alternativni distribtni kanal externich partrietietich
stran). Tteti strany z&aly tyto obchody zprogdkovavat jinym bankam@eska
spditelna utr@la vyrazny pad produkce a ztratila @&npolovinu svého trzniho podilu.
Dale omezila poskytovani hypoték s 100% LTV a ptskgla tyto U¢ry pouze vilastnim
klientim. Od z& 2010 z&alaCS vyrazi snizovat sazby a nizké sazby drzi prakticky az
do sog¢asnosti.
Ceska spiitelna gistoupila od roku 2010 k émému obnovovani vztatse tetimi
stranami. To fisptlo k tomu, Ze s€eska spiitelna ogEt zaradila mezi ti nejsilngjsi
banky v hypot&nim financovani. VyhodoGeské sptitelny pro nizké sazby @ou byt i
propadlé vklady beze jména.

GEMB
V roce 2009 GEMB omezila alternativni distrémi kanaly a tim klesla z 5%
trzniho podilu na 2%. Nyni GEMB #pzaind spolupracovat séetimi stranami, takze lze

piedpokladat, Ze by jeji podil mohl v roce 2012tapirne stoupat.

Raiffeisen bank

Raiffeisen bank po roce 2008 omezil&twani bezgijmovych hypoték bez
nutnosti doloZenidelu (nabizela pro LTV do 50%). V kombinaci s vySSsawzbami doslo
ke snizeni trzniho podilu v roce 2009 o0 6% opxkur2008.
RB na konci roku 2011 vydala metodické omezenigkigrazié limitovalo moznosti
avérovani. Na zé&tku roku 2012 fisSla dalSi zprava, Ze se RB zbavugterych svych
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stavajicich hypoték tim, Ze uniae mimdadné splaceni éw v dok& fixace bez sankci a
bez poplatk.

DalSi banky vyuZzily situace a pragmaticky koriggvptostedi poskytovani
hypoték, které Ize, pod vlivem boje o klienty d&ud2008, charakterizovat jako velmi

benevolentni z hlediska schvalovani a nizkych obiohah marzi.

Vliv hypoteéni krize na produkci hypoteénich Uvéra a uvéra ze stavebniho spieni

S projevem hypotmi krize poklesla produkdeypote¢nich Uvéra v roce 2009 o
35% oproti roku 2008. V roce 2010¢zéa produkce hypodaich Uvra opst rast, a to
mezirané o0 17,5% a v roce 2011 dokondelkonala produkci roku 2008. Vysokou
produkci v roce 2011 (vice nez 120 mld. CZK) oviiympiedevsim nizké urokové sazby,
pokles cen nemovitosti, ohlaSeni vysSiho DPH vedégicim roce, pozitivni medialni
nélada a pokles @u ze stavebniho speni.

Uvéry ze stavebniho spbeni zaznamenaly v roce 2009 desetiprocentni méziro
pokles. Produkce @vi ze stavebniho speni vSak dale klesala, a to az na 45 mid. CZK
v roce 2011, coz je o 38% mienez produkce v roce 2008. Hlavrtiiginu poklesu
produkce stavebniho sfemi gredstavuji sniZujici se urokové sazby u hypoiteh 0wra a
hlavre zmeény v podpde stavebniho speni ze strany statu, oznamené v roce 2011.
Zatimco v roce 2009 byl painhypoték a usra ze stavebniho speni téngi vyrovnany,

v roce 2011 uz jasrdominovaly hypotéky a podil @kt ze stavebniho speni Viaci

hypotékam klesl na historicky nejnizsi Urdya to 28% ku 72%.

Predikce produkce hypot&nich Uvéra na rok 2012

V navaznosti na informace z kapitoly 4.2.7 lzéedpokladat, Ze v roce 2012
dosahne produkce hypdtéch Uvra priblizné stejné nebo nizsi irovmez v roce 2011 a
budou ji z velk&asti tvdit refinancované hypotéky. V roce 2012 kompctileté fixace z
roku 2007. Ta paia v roce 2007 mezi nejoblibgsi volbu a tvéila 53% produkce, coz
piedstavuje Ugry v objemu 62 miliard CZK.

Hlavni faktory ovliv fiujici produkci hypoteénich Uvéra
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Produkci hypoté&nich Owra ovliviuje zejména makroekonomicky vyvoj, vyse
arokové sazby, mediélni nalada, budouc¢ékavani, ceny nemovitosti a vliv statnich
rozhodnuti.

Produkce hypotaich Uvra ma velmi podobny fibéh jako HDP a zasadnim igobem ji
ovliviiuje vySe urokovych sazeb.
V roce 2011 diky oziveni ekonomiky, poklesu Urokdvysazeb, nizké ceny nemovitosti,

lepSi medialni nalada produkce dosahla dokonce vysSich vysiet v roce 2008.

Hlavni faktory ovliv fiujici vySi Urokové sazby

Na urokové sazby hypateich 0wria ma vliv zejména hodnota primarnich zdroj
banky (zdroje od klieri) a hodnota financi na mezibankovnim trhu.
Hodnota financi na mezibankovnim trhu se pro fix@vdypotéky vyjatlje zejména
v podolg ukazatel: 12M PRIBOR, 3Y SWAP, 5Y SWAP.. — v zavislosti déice fixace
(stejnécasové hodn@). Hypotéky s variabilni arokovou sazbou jsatinm ovliviiovany
hodnotou financi na mezibankovnim trhu, a té¢asfji 1M, 3M a 6M PRIBOREM.
Specifikum situace po roce 2008 gp@lo v tom, 2eCNB snizovala hodnotu zéakladnich
sazeb, ale banky na to az do poloviny roku 201@agovaly a drzely sazby nalgizné
stejné Udrovni. V té dabdochazelo k restrukturalizaci jednotlivych marzé, kterych se
arokova sazba sklada. Konkrétse zvysily obchodni marze, rizikové marze a likvid
marze.
Velky vliv na vysi sazby ma také konkuten prostedi. Banky nastavuji takovou sazbu,
aby byly na trhu konkurenceschopné a zéfiatey pro & byl Gwer profitabilni.
V srpnu a z& za&aly banky vyraz§i sazby snizovat a velmi nizké sazby v roce 2011

prispely k vysoké produkci hypoték tohoto roku.

Inovace

Mezi inovativni produkty pét offsetova hypotéka a hypotéka s variabilni sazbou
Metodou modelovani doSlo ke zjigi, Ze volba hypotéky s variabilni arokovou sazbou
muze byt pro klienta velmi zajimava. Zalezi zejméra paatenim rozdilu, mezi
fixovanou a variabilni sazbou a poté na vyvoji hatgnfinanci na mezibankovnim trhu.

Banky by ngly pocitat s dostataou rezervou v hodnoceni &revé solventnosti klienta
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pro splaceni tohoto éwi, aby pro & a potazmo i pro klienta nigdstavoval tento produkt
riziko.

Mezi produkty, které na trhu chybi, piafforward hypotéka“ a ,CAP hypotéka*“.

Navrh opatieni predchazejici hypoté&ni krizi

* Omezeni maximalniho RPSN udair

* Regulace trhu zpragtdkovatel, za podmitni vykonu tétaiinnosti minimalnim
vzdklanim a zkouskami o8NB a omezeni nebo z2my zpisobu motivace
zprostedkovatel (transparentni provize, eliminace dalSich ,marigivych*
vydajt).

» Zpiehlednit nabidky jednotlivych z hlediska vyuZivéaross-sellovych slev.

* Povinnost provfit splaceni-schopnost klienta.

* Regulace hypotaich Uwria v cizi meng.

* Regulace sekuritizace.

Souwasné oziveni ekonomiky, nizké sazby, nizké cenyonéosti, Fizniva
medialni nalada, nizké zadluZzeeskych domacnostij@dstavuje zajimavy budouci
potencial pro poskytovani & v CR. Negativié se nize vak projevit aktualni situace

v ramci Eurozony.
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7

7 PRILOHY

Piiloha & 1 — model:. 1
UniCredit Bank

HODNOCENI UVEROVE SOLVENTNOSTI - HYPO

Pracovnik:

ZAKLADNI DATA UVEROVEHO PRiPADU

jméno a pifjmeni zadatele

datum narozeni

druh financované nemovitosti [Jbyt  [rodinny dém  [Ibytowy dém [ Jpozemek [ ]ostatni
pozadovana vyse uvér v Ke 1,600,000 K¢
pozadovana délka Gvéru v letech 25
drokova sazba 2.50%
mesicni splatka v K¢ 7,178 K¢

R~ &N Ul B DN

9

10

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
27
23
24

25
26
27
28

POSOUZENI BONITY KLIENTA

Cisté mé&sitni pHjmy”

Zadatele spoluZadatele
ptijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky 20,000 K¢
ptijmy z podnikani
ptijmy z jiné samostatné vydélecné ¢innosti
ptijmy z kapitalového majetku
pifjmy z pronajmu
ptijmy ostatni (dachody, social. davky, vyzivné, ap.)
celkem 20,000 K¢ 0 K¢
Cisté mési¢ni ptijmy celkem 20,000 K¢
naklady na domacnost dle poctu osob 1 ¢len domacnosti Praha hd ‘ 3,400 K¢
Dospeli Déd do 15 let
naklady na osoby 1 osoba v Praze - | $4dné dité - I 4,100 K¢
pojistént: nemovitosti 0 K¢
zivotni / drazové 0 K¢
uveéru 0 K¢
ostatni 0 K¢
spofeni: stavebni 0Ke¢
penzijni 0 K¢
ostatni 0 K¢
pravidelné splatky: avér / pajcka 0 K¢
leasing 0 K¢
vyzivné 0 K¢
ostatni 0 K¢
nafizené srazky ze mzdy 0 K¢
ostatni (Skolné, kurzovné apod.) 0 K¢
Cisté mési¢ni vydaje celkem 7,500 K¢
Mzésiéni disponibilni prostfedky (#.8- ¥.24) 12,500 K¢
Mésicni splatka Gvéru 7,178 K¢
Finan¢ni rezerva (£.25 - £.26) 5,322 K¢
Debt ratio 57.42%
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P#iloha & 2 — model:. 2

¢ UniCredit Bank
HODNOCENI UVEROVE SOLVENTNOSTI - HYPO

Pracovnik:

ZAKLADNI DATA UVEROVEHO PRIiPADU

jméno a pifjmeni zadatele

datum narozen{

druh financované nemovitosti byt [rodinny dém  [Ibytowy dém [ Jpozemek [ Jostatni
pozadovana vyse uvér v Ke 1,600,000 K¢
pozadovana délka Gvéru v letech 25
drokova sazba 5.60%
mesicni splatka v K¢ 9,921 K¢

POSOUZENI BONITY KLIENTA

Cisté mé&sitni pHjmy”

Zadatele spoluZadatele

1| ptijmy ze zavislé cinnosti a funkéni pozitky 20,000 K¢

2| ptijmy z podnikani

3| ptijmy z jiné samostatné vydélecné ¢innosti

4| ptijmy z kapitalového majetku

5|ptfjmy z pronajmu

6| ptijmy ostatni (dachody, social. davky, vjzivné, ap.)

7] celkem 20,000 K¢ 0 K¢

8| Cisté mési¢ni pHjmy celkem 20,000 K¢

9|naklady na domacnost dle poctu osob 1 ¢len domacnosti Praha hd ‘ 3,400 K¢

Dospeli Déd do 15 let

10|naklady na osoby 1 osoba v Praze - | $4dné dité - I 4,100 K¢
11|pojistént: nemovitosti 0 K¢
12| zivotni / drazové 0 K¢
13 uvéru 0 K¢
14 ostatni 0 K¢
15|spofeni: stavebni 0Ke¢
16 penzijni 0 K¢
17 ostatni 0 K¢
18|pravidelné splatky: Gvér / ptjcka 0 K¢
19 leasing 0 K¢
20 vyzivné 0 K¢
21 ostatni 0 K¢
22]|natizené stazky ze mzdy 0 K¢
23] ostatni (Skolné, kurzovné apod.) 0 K¢
24| Cisté mé&siéni vydaje celkem 7,500 K¢
25|Mésicni disponibilni prostfedky (.8- £.24) 12,500 K¢
26|Mési¢ni splatka uvéru 9,921 K¢
27|Finanéni rezerva (¥.25 - £.26) 2,579 K¢
28|Debt ratio 79.37%
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P#iloha &. 3 — model:. 3

¢ UniCredit Bank
HODNOCENI UVEROVE SOLVENTNOSTI - HYPO

Pracovnik:

ZAKLADNI DATA UVEROVEHO PRIiPADU

jméno a pifjmeni zadatele

datum narozen{

druh financované nemovitosti byt [rodinny dém  [Ibytowy dém [ Jpozemek [ Jostatni
pozadovana vyse uvér v Ke 1,600,000 K¢
pozadovana délka Gvéru v letech 25
drokova sazba 8.20%
mesicni splatka v K¢ 12,562 K¢

POSOUZENI BONITY KLIENTA

Cisté mé&sitni pHjmy”

Zadatele spoluZadatele

1| ptijmy ze zavislé cinnosti a funkéni pozitky 20,000 K¢

2| ptijmy z podnikani

3| ptijmy z jiné samostatné vydélecné ¢innosti

4| ptijmy z kapitalového majetku

5|ptfjmy z pronajmu

6| ptijmy ostatni (dachody, social. davky, vjzivné, ap.)

7] celkem 20,000 K¢ 0 K¢

8| Cisté mési¢ni pHjmy celkem 20,000 K¢

9|naklady na domacnost dle poctu osob 1 ¢len domacnosti Praha hd ‘ 3,400 K¢

Dospeli Déd do 15 let

10|naklady na osoby 1 osoba v Praze - | $4dné dité - I 4,100 K¢
11|pojistént: nemovitosti 0 K¢
12| zivotni / drazové 0 K¢
13 uvéru 0 K¢
14 ostatni 0 K¢
15|spofeni: stavebni 0Ke¢
16 penzijni 0 K¢
17 ostatni 0 K¢
18|pravidelné splatky: Gvér / ptjcka 0 K¢
19 leasing 0 K¢
20 vyzivné 0 K¢
21 ostatni 0 K¢
22]|natizené stazky ze mzdy 0 K¢
23] ostatni (Skolné, kurzovné apod.) 0 K¢
24| Cisté mé&siéni vydaje celkem 7,500 K¢
25|Mésicni disponibilni prostfedky (.8- £.24) 12,500 K¢
26|Mési¢ni splatka uvéru 12,562 K¢
27|Financni rezetva (£.25 - £.26) -62 K¢
28|Debt ratio 100.49%
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P#iloha &. 4 — Dotaznik

Alez Cemy

Dotaznik pro ucely diplomoveé prace

Téma: Dopady hypotefni krize na poskytovaniavérav R

Pozn. Hypoteéni krizi minéna krize v USA ktera zapfidinila Finanéni kriziv roce 2008,

Otazky:
Jakhodnotite projev hypotefni krize v USAT

Jakvnimate projev hypotefnikrize na poskytovani ivériv CR z hlediska intenzity?
Omezily nékteré banky v CR ivérovani? Pokud ano, které a jakym zpisobem?
Zménily se podminky schvalovani hypotetnich ivéri? Pokud ano, jaké?

Doslo k omezeni LTV?

Omezilo se poskytovani hypotefnich ivEri bez nuinosti prokazovani pfijmu?

Jaké banky poskytuji hypotéky bez prokazovini pfijmid nyni?

Byly néjakeé banky, které by v ramei roku 2009 dile poskytovaly vysoke LTV (100%)?
Jakrychle banky reagovaly?

Meéla toto situace vliv na vy#iarokovych sazeb hypoteénich avéri?

Zhorsila se dostupnost hypotecniho avéru?

Mg¢la krize vliv na cemu nemovitosti v CR?

Kdy se sitnace uklidnila?

Misto, datum podpis
Jméno, pfijmeni:
Funkce:
Spolefnost:
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Priloha ¢. 5 — progndéza HDP

W Skuteénost W Fiedpovéad'
10

ittty ATHT AL CE

'E T T T T T T T T 1
Qo2 o104 Quos Q407 Q3m9 Qa3 s 1T Qd4na

Fozn. Meziroéni redalny rdst (%)

Obréazek &. 44 : Data a progndzy - HDRCR ZDROJ: Patria.cz
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