
527) uv·dÏjÌ, ûe Ñ˙rokovÈ rozpÏtÌ d·le odr·ûÌ zmÏny konkurenËnÌch a trûnÌch pod-

mÌnek. V p¯ÌpadÏ zv˝öenÈ konkurence mezi obchodnÌmi bankami je r˘st ˙vÏr˘

doprov·zen poklesem n·klad˘ spojen˝ch s jejich Ëerp·nÌm; to se projevuje

sniûov·nÌm ˙rokovÈho rozpÏtÌ, a tÌm zv˝öenou moûnostÌ Ëerp·nÌ ˙vÏr˘. V p¯ÌpadÏ

zmÏn trûnÌch podmÌnek se m˘ûe jednat o rozvoj ˙vÏrov˝ch produkt˘ nabÌzen˝ch

obchodnÌmi bankami a o zv˝öenou popt·vku dom·cnostÌ po ˙vÏrech.ì

Z v˝sledk˘ jejich anal˝z mimo jinÈ vyplynulo, ûe zmÏna mÏnovÈ politiky (hodnocen·

prost¯ednictvÌm pohyb˘ dvout˝dennÌ ˙rokovÈ repo sazby, tj. kr·tkodobÈ ˙rokovÈ

sazby) nem· bezprost¯ednÌ v˝znamn˝ vliv na spot¯ebnÌ v˝daje dom·cnostÌ, z nichû

v˝znamn· Ë·st je financov·na dlouhodob˝mi ˙vÏry. ÑVliv mÏnovÈ politiky na

dlouhodobou ˙rokovou sazbu z ˙vÏr˘ dom·cnostem je nep¯Ìm ,̋ i kdyû v˝sledek

testov·nÌ uk·zal na dlouhodob˝ vztah obou promÏnn˝ch.ì (PaöaliËov·, Stiller 2004,

529). Na datech z obdobÌ 1996 ñ 2003 d·le testovali Bondt˘v model (Bondt 1999)

vlivu ˙vÏrov˝ch podmÌnek na spot¯ebu dom·cnostÌ, kter˝ je zaloûen na p¯edpokladu

racion·lnÏ uvaûujÌcÌho spot¯ebitele, kter˝ se snaûÌ maximalizovat sv˘j celoûivotnÌ

uûitek ze spot¯eby p¯i danÈ poË·teËnÌ ˙rovni bohatstvÌ a p¯Ìjm˘. HlavnÌm zjiötÏnÌm
byla skuteËnost, ûe rozhodujÌcÌm faktorem ovlivÚujÌcÌm spot¯ebu Ëesk˝ch dom·c-
nostÌ jsou bÏûnÈ disponibilnÌ p¯Ìjmy. Vliv re·lnÈ ˙rokovÈ sazby a nabÌdky ˙vÏr˘
(mÏ¯enÈ prost¯ednictvÌm ˙rokovÈho rozpÏtÌ) na spot¯ebnÌ v˝daje dom·cnostÌ byl
velmi slab˝. RelativnÏ p¯ekvapujÌcÌm zjiötÏnÌm byl rovnÏû fakt, ûe r˘st relativnÌch

n·klad˘ (tj. r˘st ˙rokovÈho rozpÏtÌ) spojen˝ch s Ëerp·nÌm ˙vÏr˘ v kr·tkodobÈm hori-

zontu se neprojevoval snÌûenÌm objemu Ëerpan˝ch ˙vÏr˘ a spot¯ebnÌch v˝daj˘

dom·cnostÌ. Auto¯i uv·dÏjÌ, ûe z ekonometrickÈho hlediska byl ve v˝voji objemu

poskytnut˝ch ˙vÏr˘ z¯ejm˝ zejmÈna vliv cenovÈ hladiny. V obdobÌch nÌzkÈ inflace,

kter· se pravdÏpodobnÏ pozitivnÏ projevovala na spot¯ebitelskÈ d˘vÏ¯e dom·cnostÌ,

byl objem Ëerpan˝ch ˙vÏr˘ vyööÌ, aËkoliv spl·tky p¯ijat˝ch ˙vÏr˘ se v re·lnÈm

vyj·d¯enÌ zvyöovaly. Z v˝sledk˘ modelu rovnÏû vyplynulo, ûe dom·cnosti se p¯i Ëer-

p·nÌ ˙vÏr˘ do znaËnÈ mÌry orientujÌ podle v˝öe nomin·lnÌch ˙rokov˝ch sazeb, jejichû

hladina se spolu s klesajÌcÌ inflacÌ v˝znamnÏ sniûovala.

Prok·zan· vysok· citlivost spot¯eby dom·cnostÌ na bÏûnÈ disponibilnÌ p¯Ìjmy
dom·cnostÌ by mohla b˝t v˝sledkem ÑnÌzkÈ ˙rovnÏ liberalizace finanËnÌch trh˘
nebo existence nedokonalÈho ˙vÏrovÈho a kapit·lovÈho trhu. Za takov˝ch pod-

mÌnek totiû spot¯ebitelÈ nejsou schopni zÌskat ˙vÏrovÈ zdroje k zajiötÏnÌ plynulÈ

spot¯eby. DalöÌm d˘vodem vysokÈ citlivosti spot¯eby dom·cnostÌ na bÏûnÈ disponi-

bilnÌ p¯Ìjmy m˘ûe b˝t nedostateËn· poË·teËnÌ ˙roveÚ bohatstvÌ (v podobÏ ˙spor nebo

nemovitÈho majetku), kter· m˘ûe b˝t p¯ÌËinou nedostupnosti nebo nemoûnosti Ëer-

p·nÌ ˙vÏr˘.ì (PaöaliËov· a Stiller 2004, 535) Auto¯i vöak netestovali hypotÈzu, ûe
dom·cnosti v »R obecnÏ financujÌ spot¯ebu prost¯ednictvÌm ˙vÏr˘ ve v˝raznÏ
menöÌ mÌ¯e (vzhledem k tradiËnÏ vysokÈmu sklonu k ˙spor·m), neû je tomu ve
vyspÏl˝ch zemÌch. RovnÏû se ve sledovanÈm obdobÌ neprojevilo zavedenÌ tzv. druhÈ

(v »R ËastÏji oznaËovanÈ jako Ñamerick·ì) hypotÈky.

äet¯enÌ efektivity hypoteËnÌho trhu a stavebnÌho spo¯enÌ v »R

Na ot·zky mÌry liberalizace finanËnÌch trh˘, dostupnosti ˙vÏr˘, mÌry konkurence

mezi finanËnÌmi institucemi, vlivu vl·dnÌch z·sah˘, nakl·d·nÌ s r˘zn˝mi typy rizik,

tj. obecnÏ ot·zky efektivity financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ, jsme se zamÏ¯ili

v r·mci öet¯enÌ prov·dÏnÈho mezi poskytovateli hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a stavebnÌmi

spo¯itelnami v »R.

⁄Ëel öet¯enÌ

AËkoliv öet¯enÌ bylo prov·dÏno individu·lnÏ mezi jednotliv˝mi bankami a stavebnÌ-

mi spo¯itelnami, jeho smyslem nebylo vytvo¯enÌ jakÈhosi Ñûeb¯ÌËkuì efektivity jed-

notliv˝ch institucÌ p˘sobÌcÌch na ËeskÈm finanËnÌm trhu. Smyslem bylo postihnout

efektivitu trhu s finanËnÌmi instrumenty slouûÌcÌmi k financov·nÌ vlastnickÈho

bydlenÌ v »R jako celku a s vyuûitÌm znalostÌ o fungov·nÌ trh˘ s ˙vÏry na bydlenÌ

v zemÌch EU a metod testov·nÌ efektivity uûÌvan˝ch ve vyspÏl˝ch zemÌch EU se

pokusit pouk·zat na jeho potenci·lnÌ slabiny a nedostatky.

Metodika öet¯enÌ

äet¯enÌ bylo podobnÏ jako ve studii (Diamond a Lea 1992) zaloûeno na kombinaci

kvantitativnÌch a kvalitativnÌch metod vËetnÏ anal˝zy sekund·rnÌch dat. KonkrÈtnÏ

byli z·stupci vöech bank i stavebnÌch spo¯itelen (nejËastÏji ËlenovÈ p¯edstavenstev

tÏchto institucÌ nebo alespoÚ ËlenovÈ vrcholovÈho managementu) osloveni s û·dostÌ
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o vyplnÏnÌ dotaznÌku zahrnujÌcÌho ot·zky p¯ev·ûnÏ (ale nejen) statistickÈho charak-

teru o realizovan˝ch obchodech, v˝öi poskytnut˝ch ˙vÏr˘, pr˘mÏrn˝ch ˙rokov˝ch

sazb·ch, ale i finanËnÌch zdrojÌch pouûit˝ch pro krytÌ ˙vÏrov˝ch obchod˘,

poûadovan˝ch bonitnÌch kritÈriÌch pro poskytnutÌ r˘zn˝ch typ˘ ˙vÏru, hodnot·ch

(pr˘mÏrn˝ch a maxim·lnÌch) loan-to-value ratio (LTV), provoznÌch n·kladech jejich

banky, zp˘sobu oceÚov·nÌ a p¯eceÚov·nÌ nemovitostÌ slouûÌcÌch jako z·stavy posky-

tovan˝ch ˙vÏr˘ atd. KromÏ toho byly vöechny banky i stavebnÌ spo¯itelny poû·d·ny

o poskytnutÌ p¯ibliûnÏ hodinovÈho rozhovoru, bÏhem kterÈho byly podrobnÏji

probÌr·ny nÏkterÈ dalöÌ relevantnÌ ot·zky vztahujÌcÌ se k efektivitÏ fungov·nÌ

hypoteËnÌho ˙vÏrov·nÌ a stavebnÌho spo¯enÌ v obecnÈ rovinÏ i na ˙rovni jednotliv˝ch

bank a spo¯itelen. Rozhovor mÏl charakter semistandardizovanÈho rozhovoru podle

p¯edem p¯ipraven˝ch okruh˘ ot·zek, v z·vislosti na konkrÈtnÌ situaci a typu respon-

denta byly nÏkterÈ okruhy probÌr·ny detailnÏji nebo naopak byly zcela vypuötÏny.

äet¯enÌ probÌhalo v Ëervnu a Ëervenci 2005, k tomuto obdobÌ se takÈ vztahuje vÏtöi-

na nÌûe prezentovan˝ch ˙daj˘ (nenÌ-li uvedeno jinak). Anal˝za sekund·rnÌch dat

spoËÌvala zejmÈna ve studiu v˝roËnÌch zpr·v jednotliv˝ch institucÌ, odborn˝ch

dom·cÌch i zahraniËnÌch studiÌ a Ël·nk˘ internetov˝ch server˘ specializovan˝ch na

finanËnÌ problematiku. P¯i konstrukci ot·zek v dotaznÌcÌch byly vyuûity studie Dia-

monda a Lea (1992) a d·le studie UNECE (2005), kterÈ byly podrobnÏji pops·ny

v jinÈ kapitole tÈto knihy.

RovnÏû koncepce kvalitativnÌho öet¯enÌ vych·zela z v˝öe uveden˝ch studiÌ, tj.

z hlediska efektivity zprost¯edkov·nÌ44 bylo zkoum·no zejmÈna n·sledujÌcÌch öest

oblastÌ na trhu hypoteËnÌho financov·nÌ a stavebnÌho spo¯enÌ:

1)  oblast financov·nÌ ñ jakÈ jsou p¯evaûujÌcÌ zdroje financov·nÌ ˙vÏr˘ na bydlenÌ,

proË je vyuûÌv·n p¯ev·ûnÏ dan˝ typ financov·nÌ, jakÈ jsou n·klady financov·nÌ

a co by mohlo p¯ispÏt k jejich snÌûenÌ, do jakÈ mÌry pociùujÌ banky nedostatek

finanËnÌch prost¯edk˘ nebo zda majÌ problÈmy s jejich zÌsk·v·nÌm na finanËnÌch

a kapit·lov˝ch trzÌch. ObecnÏ, zda finanËnÌ instituce poskytujÌcÌ ˙vÏry na bydlenÌ

v »R vidÌ nÏjakÈ konkrÈtnÌ p¯ek·ûky br·nÌcÌ akumulaci levnÈho kapit·lu pouûitel-

nÈho pro financov·nÌ ˙vÏr˘ na bydlenÌ, resp. p¯ek·ûky br·nÌcÌ efektivnÌ alokaci

kapit·lu dle svobodnÈ v˘le investor˘ (poskytovatel˘ z·p˘jËnÌho kapit·lu).

2)  oblast ˙vÏrovÈho rizika spoËÌvajÌcÌho v nedodrûenÌ sjednan˝ch podmÌnek

finanËnÌ transakce ze strany klienta banky. P¯edmÏtem zkoum·nÌ bylo, jak˝mi

mechanismy se banky snaûÌ minimalizovat tento typ rizika a zajistit se proti nÏmu

(nap .̄ prost¯ednictvÌm ˙rokov˝ch sazeb, pojiötÏnÌm ze strany specializovanÈ insti-

tuce, pen·le za p¯edËasnÈ splacenÌ, jak· je diference ve v˝öi ˙rokov˝ch sazeb pro

hypoteËnÌ ˙vÏry s r˘znÏ vysok˝m LTV). O vysokÈm ˙vÏrovÈm riziku svÏdËÌ podle

Diamonda a Lea (1992) zejmÈna öpatn· dostupnost ˙vÏr˘ na bydlenÌ s vysok˝m

LTV, konzervativnÌ poskytov·nÌ p˘jËek relativnÏ omezenÈmu okruhu klient˘ a vy-

tlaËenÌ provonabyvatel˘ vlastnickÈho bydlenÌ mimo trh v souvislosti s nedostateË-

n˝m objemem vlastnÌch zdroj˘ k zÌsk·nÌ ˙vÏru na bydlenÌ a po¯ÌzenÌ vlastnÌho

bydlenÌ (downpayment).

3)  oblast ˙rokovÈho rizika, tj. rizika plynoucÌho z nep¯ÌznivÈho v˝voje trûnÌch

˙rokov˝ch sazeb. P¯edmÏtem zkoum·nÌ v tomto p¯ÌpadÏ bylo, do jakÈ mÌry banky

v »R p¯en·öejÌ ˙rokovÈ riziko na svÈ klienty, do jakÈ mÌry vyuûÌvajÌ ostatnÌ typy

¯ÌzenÌ ˙rokovÈho rizika (p¯izp˘sobenÌm struktury aktiv a pasiv z hlediska citlivosti

na pohyb ˙rokov˝ch sazeb, prost¯ednictvÌm termÌnovan˝ch obchod˘). Diamond

a Lea (1992) uv·dÏjÌ jako kritÈria efektivity v tÈto oblasti zejmÈna dostupnost

öirokÈ ök·ly hypoteËnÌch produkt˘ pro klienty z hlediska typu ˙rokovÈ sazby

(variabilnÌ, fixnÌ), doby splatnosti, r˘znÈ doby fixace ˙rokovÈ sazby, a moûnosti

p¯edËasnÈho splacenÌ ˙vÏru klientem bez penalizace.

4)  oblast likviditnÌho rizika, tj. schopnosti banky dost·t v kaûdÈm okamûiku sv˝m

z·vazk˘m, v tomto p¯ÌpadÏ vöak spÌöe ve smyslu schopnosti zÌskat dostateËnÈ

zdroje k financov·nÌ ˙vÏr˘, kterÈ uspokojÌ popt·vku ze strany klient˘. V souvis-

losti s kritÈrii likvidity byly banky dotazov·ny, nakolik jsou pro nÏ svazujÌcÌ

pravidla likvidity stanoven· centr·lnÌ bankou a zda by jejich uvolnÏnÌ podle jejich

n·zoru mohlo p¯ispÏt k rozöÌ¯enÌ Ëi dokonce zlevnÏnÌ hypoteËnÌho ˙vÏrov·nÌ.
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KromÏ toho byla zjiöùov·na moûnost odprodat Ë·st nebo celÈ portfolio poskyt-

nut˝ch ˙vÏr˘, podobnÏ jako v zemÌch s rozvinut˝m trhem financov·nÌ bydlenÌ.

S likviditou byla spojena i ot·zka zÌsk·v·nÌ dodateËn˝ch zdroj˘ k financov·nÌ

poskytnut˝ch ˙vÏr˘, tj. popt·vka po emitovan˝ch HZL ze strany investor˘, poten-

ci·lnÌ problÈmy se zÌsk·v·nÌm zdroj˘ na trhu mezibankovnÌch depozit apod.

5)  oblast provoznÌch n·klad˘, tj. n·klad˘ na zÌsk·v·nÌ zdroj˘ a poskytov·nÌ ˙vÏr˘

jako kritÈrium efektivity zprost¯edkovatele. Jejich v˝öe je obvykle zprost¯edko-

vanÏ ovlivnÏna regulatornÌmi opat¯enÌmi, trûnÌ a institucion·lnÌ strukturou. V p¯Ì-

padÏ univerz·lnÌch bank (vÏtöina Ëesk˝ch hypoteËnÌch bank jsou banky

univerz·lnÌ) m˘ûe b˝t problÈm striktnÏ oddÏlit provoznÌ n·klady na poskytov·nÌ

hypoteËnÌch ˙vÏr˘ od provoznÌch n·klad˘ na ostatnÌ typy nabÌzen˝ch produkt˘.

Podle Diamonda a Lea (1992) mohou b˝t potenci·lnÌmi zdroji neefektivity v tÈto

oblasti zejmÈna oligopolnÌ struktura trhu, absence chov·nÌ maximalizujÌcÌho zisk,

vysokÈ n·klady spojenÈ s procesem poskytnutÌ ˙vÏru (nap .̄ n·klady na ovÏ¯enÌ

bonity klienta, nutn· mÌra poradenstvÌ spojen· s poskytnutÌm ˙vÏru a s tÌm sou-

visejÌcÌ poûadavky na kvalifikaci pracovnÌka banky a v˝öi jeho mzdy apod.), nÌzk·

˙roveÚ standardizace nabÌzen˝ch produkt˘.

6)  intervence vl·dy (Ëi obecnÏ jakÈkoliv vnÏjöÌ regulatornÌ z·sahy nejen st·tu) ñ zkou-

m·na byla ot·zka, nakolik vl·dnÌ subvence zp˘sobujÌ distorze na trhu z pohledu bank

a stavebnÌch spo¯itelen, nakolik jsou podle jejich n·zoru p¯Ìnosem a jak· by mÏla b˝t

jejich optim·lnÏjöÌ podoba.

P¯Ìstup vÏtöiny poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ z bankovnÌho sektoru k öet¯enÌ byl

velmi vst¯Ìcn˝ a operativnÌ. S v˝jimkou eBanky a GE Money Bank se poda¯ilo

˙spÏönÏ kontaktovat z·stupce vöech bank a provÈst s nimi rozhovor a vöechny banky

s v˝jimkou dvou v˝öe jmenovan˝ch vyplnily tÈû p¯ipraven˝ dotaznÌk. ⁄daje za

hypoteËnÌ ˙vÏry poskytnutÈ »SOB byly zahrnuty v dotaznÌku vyplnÏnÈm HypoteËnÌ

bankou. Kvalita a oböÌrnost ˙daj˘ uv·dÏn˝ch bankami v dotaznÌcÌch se ovöem liöila.

S ohledem na odmÌtnutÌ vyplnÏnÌ dotaznÌku ze strany dvou v˝öe uveden˝ch bank

nelze bohuûel agregacÌ zÌskan˝ch ˙daj˘ zÌskat zcela kompletnÌ p¯ehled ohlednÏ v˝vo-

je na hypoteËnÌm trhu (aËkoliv obÏ banky, kterÈ se öet¯enÌ nez˙Ëastnily, majÌ, zejmÈ-

na v p¯ÌpadÏ eBanky, relativnÏ mal˝ podÌl na trhu). Proto byla pro prezentaci

nÏkter˝ch agreg·tnÌch veliËin charakterizujÌcÌch v˝voj na hypoteËnÌm trhu pouûita

rovnÏû data »eskÈ bankovnÌ asociace (»BA) nebo ˙daje zÌskanÈ z jin˝ch zdroj˘ (data

MMR, v˝roËnÌ zpr·vy jednotliv˝ch bank). Z·stupci eBanky od˘vodnili svÈ odmÌtnutÌ

participovat na öet¯enÌ omezen˝mi person·lnÌmi kapacitami, v p¯ÌpadÏ GE Money

Bank byla ofici·lnÏ uveden˝m d˘vodem odmÌtnutÌ p¯Ìliön· citlivost ot·zek

a poûadovan˝ch detailnÌch ˙daj˘ v dotaznÌku z pohledu banky. V p¯ÌpadÏ GE Money

Bank (d·le jen GE) jsme byli pro dalöÌ komunikaci odk·z·ni na osobou odpovÏdnou

za externÌ komunikaci, p¯es opakovanÈ pokusy se ji vöak nepoda¯ilo do ukonËenÌ

öet¯enÌ zastihnout. V souvislosti se sbÏrem dat od bank je vhodnÈ poznamenat, ûe

v p¯ÌpadÏ nÏkter˝ch chybÏjÌcÌch nebo ne˙pln˝ch ˙daj˘ (zejmÈna v oblasti region·l-

nÌho rozloûenÌ poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘) jsme byli odk·z·ni na MMR, kterÈ

informace od jednotliv˝ch bank rovnÏû shromaûÔuje. Ze strany MMR n·m vöak bylo

sdÏleno, ûe Ñodbor bytovÈ politiky MMR nem· û·dnÈ zmocnÏnÌ ke zve¯ejÚov·nÌ

˙daj˘ jednotliv˝ch hypoteËnÌch bank. Z tohoto d˘vodu nem˘ûeme, bohuûel, zve¯ej-

Úovat û·dnÈ dalöÌ ˙daje nad r·mec tÏch, kterÈ jsou na webov˝ch str·nk·ch MMR.ì

Z·kladnÌ informace o v˝voji hypoteËnÌho trhu v agregovanÈ podobÏ i za jednotlivÈ

banky se vöak poda¯ilo zÌskat p¯Ìmo prost¯ednictvÌm »BA.

Jestliûe bylo konstatov·no, ûe p¯Ìstup poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ k öet¯enÌ byl

pomÏrnÏ vst¯Ìcn ,̋ v p¯ÌpadÏ stavebnÌch spo¯itelen byla situace spÌöe opaËn·.

Rozhovor se poda¯ilo realizovat pouze se z·stupci t¯Ì stavebnÌch spo¯itelen ñ konkrÈt-

nÏ StavebnÌ spo¯itelny »eskÈ spo¯itelny (SS »S), Hypo stavebnÌ spo¯itelny (Hypo SS)

a Raiffeisen stavebnÌ spo¯itelny (Raiffeisen SS). DotaznÌk vyplnila pouze jedna

spo¯itelna, a to SS »S. Na postoji jednotliv˝ch stavebnÌch spo¯itelen se bohuûel nic

nezmÏnilo ani p¯es intervence u tajemnÌka Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen

(A»SS). Svou neochotu ˙Ëastnit se na öet¯enÌ stavebnÌ spo¯itelny nejËastÏji

zd˘vodÚovaly rozhodnutÌm ⁄¯adu pro ochranu hospod·¯skÈ soutÏûe (⁄OHS) ze z·¯Ì

2004, kter˝m jim byla udÏlena pokuta v souhrnnÈ v˝öi 484 mil. KË. Vzhledem

k tomu, ûe se jednalo o nepravomocnÈ rozhodnutÌ, nebyly n·m k nÏmu ze strany

⁄OHS na p¯Ìm˝ dotaz sdÏleny û·dnÈ podrobnÏjöÌ informace t˝kajÌcÌ se zejmÈna

zd˘vodnÏnÌ rozhodnutÌ s poukazem na skuteËnost, ûe ¯ÌzenÌ dosud probÌh·. Na tomto

mÌstÏ proto pouze citujeme z v˝roËnÌ zpr·vy ⁄OHS za rok 2004, kde se uv·dÌ: Ñäest

stavebnÌch spo¯itelen, tj. vöichni soutÏûitelÈ na trhu v »R, si od roku 1997 na z·kladÏ

dohody navz·jem vymÏÚovali citlivÈ ˙daje ñ mj. o poËtu uzav¯en˝ch smluv o staveb-

nÌm spo¯enÌ, o v˝öi naspo¯enÈ Ë·stky, o poskytnut˝ch ˙vÏrech a o svÈm podÌlu na

trhu, a to zpÏtnÏ s mÏsÌËnÌ periodicitou. Tato dohoda n·slednÏ v roce 1999 vytvo¯ila
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p¯edpoklady pro zak·zanÈ jedn·nÌ ve vz·jemnÈ shodÏ p¯i stanovov·nÌ poplatk˘ za

vedenÌ ˙Ët˘ stavebnÌho spo¯enÌ a v p¯ÌpadÏ pÏti ˙ËastnÌk˘ ¯ÌzenÌ rovnÏû p¯i zavedenÌ

rozdÌlnÈho zpoplatnÏnÌ vedenÌ ˙Ëtu stavebnÌho spo¯enÌ u nov˝ch a staröÌch smluv

o stavebnÌm spo¯enÌ, resp. zavedenÌ tzv. poplatku za ˙rokovÈ zv˝hodnÏnÌ pro staröÌ

smlouvy. Za uvedenÈ jedn·nÌ, kter˝m mezi sebou ˙ËastnÌci ¯ÌzenÌ vylouËili riziko

nejistoty o budoucÌm chov·nÌ konkurent˘ na trhu a dos·hli znatelnÈho zv˝öenÌ

poplatk˘ za vedenÌ ˙Ët˘ stavebnÌho spo¯enÌ, resp. stanovili nov˝ poplatek za ˙rokovÈ

zv˝hodnÏnÌ, uloûil ˙¯ad pokuty v souhrnnÈ v˝öi 484 mil. KË. Vöem ˙ËastnÌk˘m ¯ÌzenÌ

bylo rovnÏû v r·mci n·pravn˝ch opat¯enÌ uloûeno stanovit v˝öi poplatk˘ za vedenÌ

˙Ët˘ stavebnÌho spo¯enÌ na ˙roveÚ p¯edch·zejÌcÌ prok·zanÈmu protisoutÏûnÌmu jed-

n·nÌ a odstranit rozdÌlnÈ zpoplatnÏnÌ vedenÌ ˙Ëtu stavebnÌho spo¯enÌ u nov˝ch

a staröÌch smluv o stavebnÌm spo¯enÌ, resp. zruöit poplatky za tzv. ˙rokovÈ zv˝hod-

nÏnÌ. Proti rozhodnutÌ ˙¯adu byl pod·n rozklad.ì (V˝roËnÌ zpr·va ⁄OHS 2004, 11).

StavebnÌ spo¯itelny, kterÈ odmÌtly participovat na öet¯enÌ, uv·dÏly, ûe nemajÌ d˘vod

zvyöovat riziko ne˙spÏchu svÈho odvol·nÌ (rozkladu) pro rozhodnutÌ ⁄OHS tÌm, ûe

n·m poskytnou detailnÏjöÌ informace o svÈm hospoda¯enÌ, navÌc za situace, kdy jim

to nep¯inese û·dn˝ konkrÈtnÌ prospÏch. RovnÏû ze strany A»SS, kter· kaûdoroËnÏ

shromaûÔovala ˙daje o v˝voji stavebnÌho spo¯enÌ v agregovanÈ podobÏ i za jednotlivÈ

stavebnÌ spo¯itelny, n·m bylo sdÏleno, ûe letos podobn˝ p¯ehled nezpracov·vali

(s v˝jimkou informacÌ uveden˝ch v kaûdoroËnÏ publikovanÈ v˝roËnÌ zpr·vÏ). P¯ed-

stavitelÈ A»SS n·m doporuËili obr·tit se s û·dostÌ o informace o v˝voji sektoru

stavebnÌho spo¯enÌ na p¯Ìsluön˝ odbor Ministerstva financÌ »R (MF »R). Ze strany

MF »R n·m bylo sdÏleno n·sledujÌcÌ: ÑZ povÏ¯enÌ vrchnÌ ¯editelky Ing. HeköovÈ V·m

sdÏlujeme, ûe veökerÈ ˙daje o stavebnÌm spo¯enÌ, kterÈ Ministerstvo financÌ v souËas-

nÈ dobÏ zve¯ejÚuje, jsou dostupnÈ na jeho webu. DetailnÌ ˙daje o jednotliv˝ch staveb-

nÌch spo¯iteln·ch, kterÈ jste v minulosti dost·vali od A»SS, V·m bohuûel Ministerstvo

financÌ nenÌ opr·vnÏno poskytovat.ì

Nep¯ÌsluöÌ n·m hodnotit rozhodnutÌ ⁄OHS ve vÏci stavebnÌch spo¯itelen, nicmÈnÏ se

zd·, ûe jeho vedlejöÌm efektem bylo mimo jinÈ informaËnÌ embargo ze strany staveb-

nÌch spo¯itelen. PonÏkud p¯ekvapiv· je skuteËnost, ûe toto informaËnÌ embargo
vztahujÌ stavebnÌ spo¯itelny (mimo t¯Ì v˝öe uveden˝ch) rovnÏû na nez·vislou v˝zkum-
nou instituci, kterou je Sociologick˝ ˙stav AV »R, coû podnÏcuje spekulace v tom

smÏru, ûe stavebnÌ spo¯itelny nechtÏjÌ odkr˝t nÏkterÈ informace, kterÈ by umoûnily
detailnÏji zhodnotit efektivitu celÈho systÈmu fungov·nÌ stavebnÌho spo¯enÌ v »R.
Minim·lnÏ vöak lze konstatovat, ûe nedostupnost detailnÌch informacÌ a nedostateË-
n· transparentnost systÈmu, do nÏhoû jen v loÚskÈm roce p¯iplynulo ze st·tnÌho roz-
poËtu kolem 15,34 mld. KË, podporovan· odmÌtnutÌm sdÏlit dodateËnÈ informace
o fungov·nÌ systÈmu i od st·tnÌch institucÌ (zejmÈna MF), je vÌce neû zar·ûejÌcÌ.

HypoteËnÌ ˙vÏry v »R ñ kvantitativnÌ anal˝za

Z ˙daj˘ »BA vypl˝v·, ûe k 31.12.2004 poskytly banky v »R obËan˘m celkem 137 275

˙vÏr˘ v nomin·lnÌ hodnotÏ 154,4 mld. KË. Z toho na bydlenÌ 125 690 ̇ vÏr˘ (tj. 91,6 %),

v nomin·lnÌ hodnotÏ 135,9 mld. KË (88 %). Z celkovÈho poËtu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na

bydlenÌ obËan˘m jich ke stejnÈmu datu z˘st·valo nesplaceno 91 %, resp. 77,5 % smluv-

nÌ jistiny poskytnut˝ch ˙vÏr˘.

V grafu 7 jsou uvedeny trûnÌ podÌly jednotliv˝ch poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ dle

stavu k 31.12.2004 podle poËtu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ, v grafu 8

podÌly podle v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch ˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ. Z ˙daj˘

v grafech je z¯ejmÈ, ûe t¯emi nejvÏtöÌmi poskytovateli hypoteËnÌch ˙vÏr˘ na bydlenÌm

obËan˘m v »R jsou »esk· spo¯itelna (»S), HypoteËnÌ banka (HB) a KomerËnÌ banka

(KB). V˝znamnÏjöÌ podÌl v tomto segmentu trhu majÌ jeötÏ GE Money Bank (GE), Raif-

feisenbank (RFB) a HVB. Graf 8 se nijak v˝znamnÏ nezmÏnÌ, pokud bychom uvaûovali

nikoliv celkov˝ objem poskytnut˝ch ˙vÏr˘ k 31.12.2004, ale pouze objem nespla-

cen˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ (outstanding mortgage balance).

Porovn·me-li stupeÚ koncentrace trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry v »R s nÏkter˝mi zemÏ-
mi z·padnÌ Evropy, pak lze konstatovat, ûe pÏt nejvÏtöÌch poskytovatel˘ hypoteËnÌch
˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ v »R (mÏ¯eno celkov˝m objemem smluvnÌ jistiny
poskytnut˝ch ˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ k 31.12.2004) zaujÌm· 96,3 % trhu, coû lze
povaûovat za velmi vysokou mÌru koncentrace. RovnÏû podle alternativnÌ metody

mÏ¯enÌ koncentrace hypoteËnÌho trhu ñ hodnoty Herfindahlova indexu, kter· dosahu-

je v ËeskÈm prost¯edÌ (opÏt mÏ¯eno trûnÌmi podÌly dle smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch

˙vÏr˘ pÏti nejvÏtöÌmi poskytovateli k 31.12.2004) 2 359, lze Ëesk˝ hypoteËnÌ trh

povaûovat za vysoce koncentrovan .̋ ProblÈmem hodnocenÌ ˙rovnÏ koncentrace trhu
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prost¯ednictvÌm indexu je skuteËnost, ûe produkt (hypoteËnÌ ˙vÏr), kter˝ banky

nabÌzejÌ, nenÌ zcela homogennÌ. KromÏ toho oba pouûitÈ ukazatele koncentrace trhu

nezohledÚujÌ dostateËnÏ jeho velikost, menöÌ trhy (z hlediska poËtu potenci·lnÌch

klient˘, a tudÌû i finanËnÌch institucÌ, kterÈ se na nich mohou Ñuûivitì, mezi nÏû by se

dala za¯adit i »R) budou vûdy vykazovat relativnÏ vyööÌ mÌru koncentrace neû vÏtöÌ

trhy. Jak uk·zala kapitola vÏnujÌcÌ se popisu v˝voje trûnÌho financov·nÌ bydlenÌ
v tranzitivnÌch zemÌch, je mÌra koncentrace hypoteËnÌho trhu v »R, a to s ohledem
na jeho velikost, naopak v porovn·nÌ s ostatnÌmi transformujÌcÌmi se zemÏmi jedna
z nejniûöÌch (srovnej se situacÌ v MaÔarsku, Polsku, Rusku nebo Slovinsku).

V prvnÌm ËtvrtletÌ 2005 banky poskytly obËan˘m na bydlenÌ celkem 8 406 hypoteËnÌch

˙vÏr˘ v nomin·lnÌ hodnotÏ cca 11,1 mld. KË. Po¯adÌ jednotliv˝ch poskytovatel˘ podle

trûnÌch podÌl˘ se v prvnÌm ËtvrtletÌ nijak z·sadnÏ neliöilo (s v˝jimkou zmÏny po¯adÌ

mezi KB a HB). Z grafu 9 je z¯ejmÈ, ûe minim·lnÏ v obdobÌ let 2001 ñ 2005 nedoch·ze-

lo k û·dn˝m v˝znamnÏjöÌm v˝kyv˘m v objemu poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘

obËan˘m (v tomto p¯ÌpadÏ bohuûel bez rozliöenÌ ˙Ëelu ˙vÏru), s v˝jimkou konce sle-

dovanÈho obdobÌ (prosinec 2004 ñ b¯ezen 2005), kdy doölo k mÌrnÈmu zpomalenÌ

tempa r˘stu objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘. Graf zn·zorÚuje celkov˝ objem poskytnut˝ch

˙vÏr˘ k danÈmu datu (kumulativnÌ ̇ daje), nikoliv pouze nesplacenou Ë·st poskytnut˝ch

˙vÏr˘ (outstanding mortgage balance). Pr˘mÏrn˝ meziËtvrtletnÌ p¯Ìr˘stek jistiny

hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch obËan˘m ve sledovanÈm obdobÌ Ëinil 10,9 %.

N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝öi pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazby hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch

bankami v jednotliv˝ch letech v obdobÌ 1995 ñ 2005 fyzick˝m osob·m na bydlenÌ. Jedn·

se o v·ûen˝ aritmetick˝ pr˘mÏr, kde vahami byly podÌly bank na celkovÈm objemu

hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch obËan˘m na bydlenÌ do 31.12.2004.45 Je t¯eba upozor-
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Graf 7: TrûnÌ podÌly hypoteËnÌch bank dle celkovÈho poËtu poskytnut˝ch ˙vÏr˘
obËan˘m na bydlenÌ k 31. 12. 2004

Zdroj: ˙daje »BA.
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Graf 8: TrûnÌ podÌly hypoteËnÌch bank dle smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch ˙vÏr˘
obËan˘m na bydlenÌ k 31. 12. 2004

Zdroj: ˙daje »BA.

45 Ide·lnÌ by bylo konstruovat v·hy podle objemu ˙vÏr˘ k 31.12. p¯ÌsluönÈho roku, ale ˙daje o objemu (z˘statku) poskytnut˝ch ˙vÏr˘ v jednotliv˝ch letech nebyly k dispozici.



nit, ûe zejmÈna ˙daje do roku 1999 jsou do znaËnÈ mÌry orientaËnÌ ñ jednak vzhledem

k nÌzkÈmu poËtu bank, kterÈ v tÈ dobÏ poskytovaly ˙vÏry, a jednak s ohledem na

skuteËnost, ûe nÏkterÈ banky nebyly schopny ze sv˝ch ˙ËetnÌch systÈm˘ v˘bec zjistit

v˝öi ˙rokovÈ sazby, za kterou byl ˙vÏr v p¯edchozÌch letech poskytnut (znajÌ pouze v˝öi

aktu·lnÏ platnÈ ̇ rokovÈ sazby pro dan˝ ̇ vÏr). KromÏ pr˘mÏrnÈ ̇ rokovÈ sazby je v grafu

uvedena smÏrodatn· odchylka vypoËten· z hodnot pr˘mÏrn˝ch ˙rokov˝ch sazeb

uv·dÏn˝ch jednotliv˝mi bankami. Z nÌ je z¯ejmÈ, ûe zejmÈna v poslednÌch t¯ech letech

se rozdÌly v pr˘mÏrn˝ch sazb·ch z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ mezi bankami velmi sblÌûily.

Graf 11 informuje o pr˘mÏrnÈ v˝öi hypoteËnÌho ˙vÏru poskytnutÈho bankami fyzic-

k˝m osob·m na bydlenÌ v jednotliv˝ch letech v obdobÌ 1995 ñ 2005. Hodnoty uvedenÈ

v grafu p¯edstavujÌ v·ûen˝ pr˘mÏr, kde vahami byly opÏt podÌly bank na celkovÈm

objemu ˙vÏr˘ poskytnut˝ch obËan˘m na bydlenÌ do 31.12.2004. ⁄daje do roku 1999

majÌ spÌöe informativnÌ charakter vzhledem k nÌzkÈmu poËtu odpovÏdÌ. Lze ¯Ìci, ûe od

roku 2000 pr˘mÏrn· nomin·lnÌ hodnota poskytovan˝ch ˙vÏr˘ postupnÏ roste.
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V grafu 12 jsou vyneseny pr˘mÏrnÈ hodnoty ukazatele loan-to-value ratio (LTV, ukaza-

tel se vypoËte jako podÌl v˝öe ˙vÏru a odhadnÌ ceny nemovitosti, kter· slouûÌ jako z·-

stava hypoteËnÌho ˙vÏru) v letech 2000 ñ 2005. Z grafu je z¯ejm˝ trend k poskytov·nÌ

˙vÏr˘ s vyööÌm LTV, v pr˘mÏru se uvedenÈ hodnoty blÌûÌ ˙rovni typickÈho LTV v nÏ-

kter˝ch zemÌch eurozÛny (jako je nap .̄ It·lie, NÏmecko, Francie). Z öet¯enÌ HypoteËnÌ

˙vÏry v »R mimo jinÈ vyplynulo, ûe vÏtöina Ëesk˝ch bank, kterÈ odpovÏdÏly na

dotaznÌk, poskytuje ˙vÏry aû do 100 % odhadnÌ ceny zastavenÈ nemovitosti, ale ne

vöechny (pÏt z osmi bank, kterÈ zodpovÏdÏly n·ö dotaznÌk). RozpÏtÌ maxim·lnÌho LTV

poskytovanÈho bankami se pohybovalo mezi 80 % a 100 %. Z uveden˝ch pr˘mÏrn˝ch

hodnot LTV se zd·, ûe buÔ jsou v »R banky zatÌm relativnÏ konzervativnÌ p¯i posky-

tov·nÌ ˙vÏr˘ s vysok˝m LTV nebo si jejich klienti nechtÏjÌ br·t ˙vÏry s vyööÌm LTV. Na

jednÈ stranÏ se jedn· o pozitivnÌ zjiötÏnÌ, jelikoû p¯Ìpadn˝ prudk˝ propad cen nemovi-

tostÌ by pravdÏpodobnÏ nevedl k situacÌm, kdy trûnÌ cena zastavenÈ nemovitosti bude

niûöÌ neû v˝öe poskytnutÈho ˙vÏru. Banky by v takovÈm p¯ÌpadÏ nemÏly problÈm s kry-

tÌm sv˝ch pohled·vek a klienti bank by nebyli motivov·ni p¯estat spl·cet p¯ijatÈ ˙vÏry.

Na druhÈ stranÏ mohou p¯Ìliö p¯Ìsn· ÑoceÚovacÌì kritÈria bank vÈst k obtÌûnÈ situaci

nÏkter˝ch klient˘, kte¯Ì nedisponujÌ z·stavou odpovÌdajÌcÌ hodnoty a nedostateËnÈ

˙spory jim p¯i danÈ v˝öi ˙vÏru neumoûÚujÌ po¯ÌzenÌ vlastnÌho bydlenÌ. Je t¯eba dodat,

ûe banky jsou v »R Ë·steËnÏ motivov·ny poskytovat ˙vÏry s LTV do 70 % s ohledem

na zp˘sob financov·nÌ, protoûe emisÌ HZL mohou b˝t kryty pouze ˙vÏry (resp. Ë·sti

˙vÏr˘), jejichû LTV nep¯ekraËuje pr·vÏ 70 %. Zbyl· Ë·st ˙vÏru (nad 70 % ceny za-

stavenÈ nemovitosti) musÌ b˝t bankou kryta z jin˝ch zdroj˘. RovnÏû klienti jsou

motivov·ni br·t si ˙vÏry s LTV do 70 %, protoûe jsou obvykle levnÏjöÌ (viz d·le).

V grafu 13 jsou uvedeny pr˘mÏrnÈ minim·lnÌ ˙rokovÈ sazby pro r˘znÈ fixaËnÌ perio-

dy a r˘znÈ LTV platnÈ v kvÏtnu 2005. Je t¯eba upozornit, ûe vÏtöina bank uvedla do

dotaznÌku sazby Ñodì, tj. minim·lnÌ sazby, kterÈ banka poskytuje zpravidla tzv. VIP

klient˘m, tj. klient˘m s nejlepöÌ bonitou. U vöech bank, kterÈ se z˙Ëastnily öet¯enÌ,

s v˝jimkou jedinÈ, m· na v˝öi ˙rokovÈ sazby z hypoteËnÌho ˙vÏru vliv kromÏ fixaËnÌ

periody ˙rokovÈ sazby i v˝öe LTV. ZhodnotÌme-li vliv doby fixace na v˝öi pr˘mÏrnÈ

minim·lnÌ ˙rokovÈ sazby, pak bez ohledu na hodnotu LTV (a dalöÌ faktory, kterÈ

ovlivÚujÌ v˝öi ˙rokovÈ sazby z hypoteËnÌho ˙vÏru) lze ¯Ìci, ûe nejmenöÌ rozdÌly

v pr˘mÏrnÈ minim·lnÌ ˙rokovÈ sazbÏ jsou pro ˙vÏry s dobou fixace 10 a 15 let, d·le

pro ˙vÏry s dobou fixace 3 a 5 let. Naopak nejvÏtöÌ rozdÌly jsou v pr˘mÏru mezi ˙vÏry,
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Graf 12: Pr˘mÏrn· LTV u hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m
na bydlenÌ v letech 2000 ñ 2005

Pozn·mka: vahami byly podÌly bank na celkovÈm objemu ˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ poskytnut˝ch do
31. 12. 2004.

Zdroj: öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R
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kterÈ majÌ sazbu fixovanou na 1 a 3 roky a ˙vÏry se sazbou fixovanou na 5 a 10 let.

D·le lze ¯Ìci, ûe ËÌm delöÌ doba fixace ˙rokovÈ sazby, tÌm (bez ohledu na v˝öi LTV)

vÌce oscilujÌ sazby jednotliv˝ch hypoteËnÌch bank (mÏ¯eno smÏrodatnou odchylkou).

Jin˝mi slovy, pokud klient hled· hypoteËnÌ ˙vÏr s ˙rokovou sazbou zafixovanou na 1

rok, hraje v˝bÏr banky z hlediska nabÌzenÈ minim·lnÌ ˙rokovÈ sazby menöÌ roli, neû

kdyû poûaduje ˙vÏr s ˙rokovou sazbou zafixovanou na 10 nebo dokonce 15 let.

ÑP¯ir·ûkaì k ˙rokovÈ sazbÏ, kterou si banky ˙ËtujÌ za ˙vÏry s LTV 80 % (v porovn·nÌ

s ˙vÏry s ÑtradiËnÌì hodnotou LTV 70 %) se pohybuje v pr˘mÏru kolem 0,23 pro-

centnÌch bod˘ a nijak v˝znamnÏ se neliöÌ podle doby fixace ˙rokovÈ sazby.

ÑP¯ir·ûkaì k ˙rokovÈ sazbÏ za ˙vÏry s LTV 100 % ËinÌ v pr˘mÏru 0,36 procentnÌch

bod˘ (opÏt v porovn·nÌ s ˙vÏry s LTV 70 %), avöak je vyööÌ pro ˙vÏry s ˙rokovou

sazbou fixovanou na 1 a 3 roky. OpÏt je vöak t¯eba zd˘raznit, ûe hovo¯Ìme o mini-

m·lnÌch ˙rokov˝ch sazb·ch nabÌzen˝ch bankami a abstrahujeme od ¯ady faktor˘,

kterÈ majÌ vliv na stanovenÌ koneËnÈ ˙rokovÈ sazby pro konkrÈtnÌho klienta.

S ohledem na skuteËnost, ûe p¯i rozdÌlnÈ dobÏ splatnosti ˙vÏru musÌ banky poËÌtat

s odliön˝m cash-flow z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ a musÌ zvolit odpovÌdajÌcÌ zp˘sob finan-

cov·nÌ (svou roli hraje Ëasov· hodnota penÏz ñ penÌze s delöÌ dobou splatnosti jsou

obvykle draûöÌ neû penÌze s kratöÌ dobou splatnosti), dalo by se p¯edpokl·dat, ûe v˝öe

˙rokovÈ sazby z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ bude kromÏ doby fixace z·visl· rovnÏû na dobÏ

splatnosti ˙vÏru. Pouze u t¯Ì z osmi bank, kterÈ se z˙Ëastnily öet¯enÌ, vöak m· na v˝öi

˙rokovÈ sazby p¯i danÈ fixaËnÌ periodÏ vliv i doba splatnosti ˙vÏru. Banky zpravidla

uv·dÏly, ûe tento vliv je zanedbateln˝; platÌ (v p¯ÌpadÏ t¯Ì bank), ûe ËÌm delöÌ je doba

splatnosti ˙vÏru, tÌm vyööÌ je ˙rokov· sazba p¯i danÈ fixaËnÌ periodÏ. Jin˝mi slovy,

klient, kter˝ poû·d· o hypoteËnÌ ˙vÏr s ˙rokovou sazbou fixovanou na pÏt let a dobou

splatnosti 10 let, zÌsk· u tÏchto t¯Ì bank nepatrnÏ lepöÌ ˙rokovou sazbu neû stejn˝

klient (z hlediska bonity a dalöÌch charakteristik, kterÈ majÌ vliv na urËenÌ v˝öe

˙rokovÈ sazby), kter˝ poû·d· o stejn˝ ˙vÏr s dobou splatnosti 20 let.

V »R banky financujÌ hypoteËnÌ ˙vÏry v podstatÏ t¯emi zp˘soby ñ z depozit (od vlast-

nÌch klient˘ nebo mezibankovnÌch depozit), emisÌ HZL a nebo prost¯ednictvÌm vlast-

nÌho kapit·lu (tento zp˘sob je spÌöe ojedinÏl˝ a je typick˝ zejmÈna pro ÑnovÈì banky

na trhu, kterÈ jeötÏ nemajÌ dostateËnÈ portfolio ˙vÏr˘). ZastoupenÌ jednotliv˝ch druh˘

financov·nÌ se mezi bankami velmi liöÌ ñ banky specializovanÈ v˝hradnÏ na posky-

tov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ (a s tÌm souvisejÌcÌch sluûeb) nemajÌ obvykle moûnost

vyuûÌvat k financov·nÌ zdroje v podobÏ depozit od vlastnÌch klient˘, kterÈ naopak

v relativnÏ velkÈ mÌ¯e pouûÌvajÌ velkÈ banky s velk˝m poËtem poboËek a drobn˝ch

klient˘. Struktura finanËnÌch zdroj˘, kterÈ banky v letech 1995 ñ 2005 a v roce 2004

pouûily k financov·nÌ poskytnut˝ch ˙vÏr˘, je zn·zornÏna v grafu 14. ⁄daje v grafu

jsou v·ûen˝m aritmetick˝m pr˘mÏrem, kde vahami byly podÌly bank na celkovÈm

objemu ˙vÏr˘ poskytnut˝ch do 31.12.2004. Z ˙daj˘ v grafu se na prvnÌ pohled zd·,

ûe hlavnÌm zdrojem financov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R v obdobÌ 1995 ñ 2005 byla

depozita, zatÌmco v roce 2004 jiû ve struktu¯e pouûit˝ch finanËnÌch zdroj˘

p¯evaûovaly emitovanÈ HZL. ProblÈmem je, ûe ˙daje za obdobÌ 1995 ñ 2005

nezahrnujÌ KB, zatÌmco v grafu zn·zorÚujÌcÌm strukturu financov·nÌ v roce 2004 jiû

byla KB zahrnuta, proto je porovn·nÌ obou graf˘ ponÏkud zkreslujÌcÌ.

Podle ˙daj˘ hypoteËnÌch bank, kterÈ se ˙Ëastnily öet¯enÌ, byly od roku 1995 do b¯ez-

na 2005 emitov·ny HZL v celkovÈ nomin·lnÌ hodnotÏ 90 mld. KË, coû odpovÌd· ˙daji

»BA, podle kterÈho Ëinil celkov˝ objem emitovan˝ch HZL k 31. 3. 2005 89,1 mld.

KË. Porovn·me-li celkov˝ objem bankami poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na bydlenÌ obËan˘m

k 31.3.2005 (135,7 mld. KË) s celkov˝m objemem emitovan˝ch HZL, pak zhruba

66,3 % objemu ˙vÏr˘ bylo kryto emisÌ HZL. Porovn·me-li celkov˝ objem bankami

poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na bydlenÌ obËan˘m za rok 2004 a celkov˝ objem emitovan˝ch

HZL v roce 2004, ËinÌ podle ˙daj˘ »BA odpovÌdajÌcÌ podÌl zhruba 52 %. Je tudÌû

z¯ejmÈ, ûe podÌl HZL na financov·nÌ poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ se v roce 2004

ve skuteËnosti snÌûil (v porovn·nÌ s pr˘mÏrem za obdobÌ 1995 ñ 2005).

Z grafu 15 je z¯ejmÈ, ûe nejvÏtöÌ objem HZL emitovaly dosud HB a »SOB, HVB, KB

a »S. Nomin·lnÌ hodnota jednoho HZL emitovanÈho v roce 2004 Ëinila u vÏtöiny

bank 10 000 KË, a to i z toho d˘vodu, ûe vÏtöina bank nabÌzela Ë·st emise i drobn˝m

klient˘m, nejen velk˝m institucion·lnÌm investor˘m, kte¯Ì jsou hlavnÌmi drûiteli

emitovan˝ch HZL. Z grafu 16 je z¯ejmÈ, ûe bezm·la polovina z celkovÈho objemu

emitovan˝ch HZL byla vyd·na v letech 2003 a 2004.

V r·mci kvantitativnÌ anal˝zy efektivity trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry bylo naöÌ snahou

rovnÏû zjistit, jakÈ je zhruba rozpÏtÌ mezi cenou zdroj˘, kterÈ banky vyuûÌvajÌ k profi-

nancov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘, a pr˘mÏrnou cenou hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch
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v roce 2004. ProblÈmem je skuteËnost, ûe banky obvykle vyuûÌvajÌ kombinace r˘zn˝ch

typ˘ financov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘, struktura zdroj˘ se liöÌ v z·vislosti na struktu¯e

portfolia ˙vÏr˘ a dobÏ splatnosti tÏchto ˙vÏr˘. DetailnÌ informace o struktu¯e ˙vÏrov˝ch

portfoliÌ bank (z hlediska ˙vÏr˘ na bydlenÌ) a zp˘sobech financov·nÌ nejsou k dispozici,

proto musela b˝t n·sledujÌcÌ anal˝za zaloûena na ¯adÏ zjednoduöujÌcÌch p¯edpoklad˘.

⁄Ëelem nebylo zjistit naprosto p¯esnou hodnotu rozpÏtÌ, ale hrub˝ pr˘mÏrn˝ rozdÌl

mezi cenou nabÌzen˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a cenou zdroj˘, z nichû byly financov·ny,

v roce 2004. Cena ˙vÏru byla reprezentov·na pr˘mÏrnou ˙rokovou sazbou46 z poskyt-

nut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ jednotliv˝mi bankami v roce 2004.47 Pr˘mÏrnÈ n·klady na

financov·nÌ ˙vÏr˘ byly pro jednotlivÈ banky vypoËteny s ohledem na strukturu zdroj˘

pouûit˝ch v roce 2004, kterou banky uvedly v dotaznÌku (tj. pr˘mÏrnÈ n·klady byly

vypoËteny jako v·ûen˝ pr˘mÏr, kde vahami byl podÌl jednotliv˝ch zdroj˘). N·klady

emitovan˝ch HZL byly vypoËteny jako pr˘mÏrn˝ v˝nos do splatnosti HZL emito-
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Graf 14: Struktura finanËnÌch zdroj˘ uûit˝ch k financov·nÌ poskytnut˝ch
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ (pr˘mÏr)

Pozn·mka: v·ûen˝ pr˘mÏr byl vypoËten na z·kladÏ ˙daj˘ bank, kterÈ se ˙Ëastnily öet¯enÌ. V·hy odpovÌda-
jÌ trûnÌmu podÌlu bank podle v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ na bydlenÌ
k 31.12.2004. KB vöak nebyla schopna dodat poûadovanÈ ˙daje za obdobÌ 1995 ñ 2005, proto
pr˘mÏr za 1995 ñ 2005 nezahrnuje KB. Pr˘mÏr za rok 2004 jiû KB zahrnuje, pro tento rok byly
odpovÌdajÌcÌm zp˘sobem p¯epoËteny i v·hy (zahrnutÌm trûnÌho podÌlu KB).

Zdroj: öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R
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Zdroj: öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R

46 V tomto p¯ÌpadÏ nebylo poËÌt·no s efektivnÌ ˙rokovou sazbou (viz d·le), hodnota rozpÏtÌ proto m˘ûe b˝t
aû o 0,4 procentnÌho bodu vyööÌ.
47 U dvou bank, kterÈ neuvedly v˝öi ˙rokovÈ sazby z pr˘mÏrnÈho poskytnutÈho ˙vÏru v roce 2004 byl chy-
bÏjÌcÌ ˙daj nahrazen hodnotou pr˘mÏru za zb˝vajÌcÌ banky.



van˝ch v roce 2004 (nebo nejbliûöÌ emise HZL, pokud banka v roce 2004 û·dnÈ HZL

neemitovala nebo ̇ daje nebyly k dispozici)48 za rok 2004. PravdÏpodobnÏ nejvhodnÏjöÌ

aproximacÌ ceny depozit pouûit˝ch k financov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ je cena pÏtilet˝ch

˙rokov˝ch swap˘,49 p¯ÌpadnÏ v˝nos do splatnosti 5 let˝ch st·tnÌch obligacÌ.50 Mezi

bankami se vyskytly i p¯Ìpady, kdy urËitou Ë·st zdroj˘ k financov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘

p¯edstavoval vlastnÌ kapit·l, jako aproximace ceny vlastnÌho kapit·lu byl pro ˙Ëely tÈto

anal˝zy pouûit pr˘mÏrn˝ Ëist˝ v˝nos do doby splatnosti 10 let˝ch st·tnÌch obligacÌ

v roce 2004. RozpÏtÌ bylo vypoËteno jako rozdÌl mezi cenou ˙vÏr˘ (pr˘mÏrnou

˙rokovou sazbou) a pr˘mÏrnou cenou zdroj˘ pro kaûdou banku. Cena depozit byla

odhadov·na jak na z·kladÏ v˝nosu do doby splatnosti 5 let˝ch st·tnÌch obligacÌ, tak

5 let˝ch ˙rokov˝ch swap˘ (IRS). V situaci, kdy cena depozit byla aproximov·na
pr˘mÏrn˝m v˝nosem do doby splatnosti 5 let˝ch st·tnÌch obligacÌ, Ëinila v·ûen·
pr˘mÏrn· hodnota rozpÏtÌ (vahami byl podÌl bank na celkovÈm objemu poskytnut˝ch
˙vÏr˘ k 31.12.2004) 1,35 procentnÌch bod˘. Hodnota rozpÏtÌ pro jednotlivÈ banky
oscilovala v rozmezÌ 0,84 aû 1,48 procentnÌch bod˘. V situaci, kdy cena depozit byla
aproximov·na pr˘mÏrnou Ñcenouì 5 letÈho ˙rokovÈho swapu v roce 2004, Ëinila
v·ûen· pr˘mÏrn· hodnota rozpÏtÌ 1,07 procentnÌch bod˘. Hodnota rozpÏtÌ v tomto
p¯ÌpadÏ oscilovala v rozmezÌ 0,38 aû 1,45 procentnÌch bod˘.

P¯i kvantitativnÌ anal˝ze efektivity trhu je moûnÈ pouûÌt i metodiku Diamonda a Lea

(1992). Podle tÈto metodiky jsou v z·sadÏ porovn·v·ny n·klady na zÌsk·nÌ

hypoteËnÌho ˙vÏru k n·klad˘m, kterÈ musÌ vynaloûit vl·da, aby si p˘jËila prost¯edky

od obËan˘ (tj. n·klad˘m na emisi vl·dnÌch obligacÌ). Vl·dnÌ obligace jsou pouûity

jako referenËnÌ kategorie (benchmark) proto, ûe ve vÏtöinÏ vyspÏl˝ch zemÌ jsou

celkovÈ n·klady emise v p¯ÌpadÏ vl·dnÌch obligacÌ nejniûöÌ (jedn· se o prakticky

bezrizikov˝ cenn˝ papÌr). Tzv. hrub· marûe byla pro ËeskÈ prost¯edÌ vypoËtena jako

rozdÌl mezi pr˘mÏrnou v·ûenou51 ˙rokovou sazbou z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskyt-

nut˝ch bankami v jednotliv˝ch letech 2000 aû 2004 a pr˘mÏrn˝m roËnÌm hrub˝m

v˝nosem st·tnÌho 5-letÈho dluhopisu ve stejnÈm obdobÌ.52 V˝sledky jsou uvedeny

v grafu 17. Pr˘mÏrn· v˝öe hrubÈ marûe ve sledovanÈm obdobÌ (2000 ñ 2004) podle
tÈto metody v˝poËtu Ëinila 1,44 procentnÌch bod˘, p¯iËemû od roku 2002 klesala,
a to aû k hodnotÏ tÏsnÏ pod 1 procentnÌ bod v roce 2004.
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48 P¯i v˝poËtu v˝nosu do doby splatnosti byla pouûita data z·vÏreËn˝ch dennÌch kotacÌ obchodovan˝ch HZL zÌskan· prost¯ednictvÌm Patria Finance z termin·lu Reuters.
49 ⁄Ëelem ˙rokovÈho swapu je zajiötÏnÌ se proti ˙rokovÈmu riziku. Princip ˙rokovÈho swapu je n·sledujÌcÌ (www.kb.cz). Strana A se v r·mci ˙rokovÈho swapu zavazuje zaplatit stranÏ B dohodnut˝ pevn˝ ˙rok ze sjednanÈ
jistiny za sjednanÈ obdobÌ ke sjednan˝m dat˘m splatnosti a souËasnÏ se strana B zavazuje zaplatit stranÏ A dohodnut˝ variabilnÌ ˙rok ze sjednanÈ jistiny za sjednanÈ obdobÌ ke sjednan˝m dat˘m splatnosti. Subjekty swapovÈ
transakce z˘st·vajÌ v plnÈ mÌ¯e odpovÏdny za svÈ p˘vodnÌ ˙rokovÈ z·vazky (resp. z˘st·vajÌ vÏ¯iteli ˙rokov˝ch pohled·vek), kterÈ jsou p¯edmÏtem swapu. P¯ed zaË·tkem kaûdÈho ˙roËÌcÌho obdobÌ dojde k zafixov·nÌ vari-
abilnÌ ˙rokovÈ sazby a jejÌmu porovn·nÌ se sazbou fixnÌ. Na konci jednotliv˝ch ˙roËÌcÌch obdobÌ doch·zÌ k vypo¯·d·nÌ jednÌm penÏûnÌm tokem. Platbu prov·dÌ strana, jejÌû swapov· ˙rokov· platba m· vyööÌ hodnotu, a to ve
v˝öi rozdÌlu vz·jemnÏ smÏÚovan˝ch ˙rokov˝ch plateb.
50 ⁄daje o mÏsÌËnÌch pr˘mÏrn˝ch v˝nosech do doby splatnosti st·tnÌch obligacÌ byly zÌsk·ny ze systÈmu ARAD »NB. »ist˝ v˝nos byl vypoËten jako hrub˝ v˝nos po zohlednÏnÌ danÏ ve v˝öi 15 %. ⁄daje o kotacÌch 5 let˝ch
˙rokov˝ch slap˘ (IRS) byly zÌsk·ny prost¯ednictvÌm Patria Finance z termin·lu Reuters.
51 Vahami byly podÌly bank na celkovÈm objemu poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ obËan˘m na bydlenÌ do 31.12.2004.systÈmu ARAD »NB jsou k dispozici pouze za obdobÌ od ledna 2000.
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Graf 17: Hrub· marûe jako rozdÌl mezi ˙rokovou sazbou z poskytnut˝ch
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a hrub˝m v˝nosem 5 let˝ch st·tnÌch obligacÌ

Zdroj: öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R a ˙daje ze systÈmu ARAD »NB, vlastnÌ v˝poËty.



Efektivitu systÈmu financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v »R, kter˝ je do velkÈ mÌry

financov·n emisemi HZL, lze alternativnÏ hodnotit tÈû v˝poËtem rozdÌlu mezi

v˝nosem do doby splatnosti HZL a v˝nosem do doby splatnosti vl·dnÌch obligacÌ se

stejnou dobou splatnosti. Tato hrub· marûe n·m m˘ûe uk·zat, jakou Ñrizikovou

prÈmiiì poûadujÌ investo¯i u investic do HZL ve srovn·nÌ s investicemi do v z·sadÏ

bezrizikov˝ch vl·dnÌch dluhopis˘. Pr˘mÏrn˝ v˝nos do doby splatnosti HZL v »R byl

dopoËten na z·kladÏ z·vÏreËn˝ch dennÌch kotacÌ trûnÌch cen vybran˝ch HZL.

N·slednÏ byla pro jednotlivÈ v˝nosy a odpovÌdajÌcÌ doby do splatnosti odhadnuta

v˝nosov· k¯ivka a z nÌ ekvivalent v˝nosu do doby splatnosti odpovÌdajÌcÌ 5-let˝m

st·tnÌm dluhopis˘m. Graf 18 zn·zorÚuje v˝voj v˝nosu do splatnosti 5-let˝ch st·tnÌch

obligacÌ (Ëist˝ v˝nos upraven˝ o sr·ûkovou daÚ 15 %) a ekvivalent v˝nosu do doby

splatnosti HZL.

Kotace z·vÏreËn˝ch cen emitovan˝ch HZL byly k dispozici za obdobÌ ̄ Ìjen 2001 aû Ëer-

venec 2005, bohuûel pro obdobÌ ¯Ìjen 2001 aû kvÏten 2003 byly k dispozici ˙daje

o z·vÏreËn˝ch cen·ch nejv˝öe t¯Ì HZL, z nichû nebylo moûno zkonstruovat dostateËnÏ

spolehlivou v˝nosovou k¯ivku a z nÌ odvodit ekvivalent v˝nosu do doby splatnosti

5-let˝ch st·tnÌch obligacÌ. V˝öe hrubÈ marûe je proto v grafu 19 uvedena pouze za

obdobÌ Ëerven 2003 aû Ëervenec 2005. »ist˝ v˝nos do doby splatnosti 5-let˝ch st·tnÌch

obligacÌ byl dopoËten jako hrub˝ v˝nos snÌûen˝ o sr·ûkovou daÚ ve v˝öi 15 %. Hrub·

marûe zn·zornÏn· v grafu 19 je tedy rozdÌlem mezi pr˘mÏrn˝m (mÏsÌËnÌ pr˘mÏr)

v˝nosem do doby splatnosti HZL (odpovÌdajÌcÌm dobÏ splatnosti 5 let) a pr˘mÏrn˝m

(mÏsÌËnÌ pr˘mÏr) Ëist˝m v˝nosem 5-let˝ch st·tnÌch obligacÌ (referenËnÌch kotacÌ

zÌskan˝ch ze systÈmu ARAD »NB). Pr˘mÏrn· hrub· marûe v tomto obdobÌ Ëinila 0,4
procentnÌho bodu. Druh· k¯ivka uveden· v grafu 19 p¯edstavuje rozdÌl mezi pr˘mÏrnou

(mÏsÌËnÌ pr˘mÏr) ˙rokovou sazbou 5-letÈho ˙rokovÈho swapu (IRS) a pr˘mÏrnÈho

ËistÈho v˝nosu (mÏsÌËnÌ pr˘mÏr) do doby splatnosti 5-let˝ch st·tnÌch obligacÌ. V tomto
p¯ÌpadÏ Ëinil pr˘mÏrn˝ rozdÌl za stejnÈ obdobÌ (06/2003 ñ 07/2005) 0,65 procentnÌch
bod˘, za celÈ sledovanÈ obdobÌ (01/2000 ñ 07/2005) pak 0,94 procentnÌch bod˘.

V˝öe uvedenÈ ˙daje naznaËujÌ, ûe hrub· marûe v ËeskÈm prost¯edÌ nijak v˝raznÏ
nep¯evyöuje hrubÈ marûe ve vyspÏl˝ch zemÌch uveden˝ch ve studii Diamonda a Lea
(1992). Naopak, pohybuje se na spodnÌ hranici hodnot zjiötÏn˝ch v uvedenÈ studii.
SpÌöe neû v˝znamnÏ vyööÌ efektivita ËeskÈho hypoteËnÌho trhu v porovn·nÌ s efek-
tivitou trh˘ ve vyspÏl˝ch zemÌch je patrnÏ d˘vodem skuteËnost, ûe v˝sledky studie
Diamonda a Lea se vztahujÌ k obdobÌ poË·tku 90. let, tedy obdobÌ zcela jinÈ situace
na finanËnÌch trzÌch a trzÌch s bydlenÌm. Na z·kladÏ uveden˝ch v˝sledk˘ a s p¯i-
hlÈdnutÌm ke zjednoduöujÌcÌm p¯edpoklad˘m pouûitÈ metodologie lze vöak s jistou
d·vkou opatrnosti konstatovat, ûe Ëesk˝ hypoteËnÌ trh minim·lnÏ nevykazuje
extrÈmnÏ vysokou neefektivitu v porovn·nÌ s hypoteËnÌmi trhy vyspÏl˝ch zemÌ.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe podmÌnky, za nichû jsou poskytov·ny hypoteËnÌ ˙vÏry

v jednotliv˝ch zemÌch, se velmi liöÌ, upravujÌ Diamond a Lea (1992) hrubou marûi
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52 ⁄daje o hrub˝ch v˝nosech 5-let˝ch st·tnÌch dluhopis˘ p¯evzatÈ ze systÈmu ARAD »NB jsou k dispozici pouze za obdobÌ od ledna 2000. Proto mohla b˝t v˝öe hrubÈ marûe vypoËtena pouze za obdobÌ 2000 ñ 2004, aËko-
liv z öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R m·me k dispozici ˙daje o pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazbÏ z poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ fyzick˝m osob·m na bydlenÌ jiû od roku 1995.
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Graf 18: V˝nos do doby splatnosti 5-let˝ch st·tnÌch obligacÌ a HZL

Zdroj:systÈm ARAD »NB, data Patria Finance, vlastnÌ v˝poËty.



o administrativnÌ a dalöÌ n·klady spojenÈ se zÌsk·nÌm zdroj˘ financov·nÌ hypoteËnÌch

˙vÏr˘, cenu ÑopcÌì spojen˝ch s poskytnutÌm hypoteËnÌho ˙vÏru (v podobÏ rizika nes-

placenÌ ˙vÏru, p¯edËasnÈho splacenÌ, moûnÈ zmÏny ˙rokovÈ sazby nebo r˘zn˝ch zp˘-

sob˘ ruËenÌ) a v neposlednÌ ¯adÏ o n·klady spojenÈ se st·tnÌmi subvencemi. Teprve

po zohlednÏnÌ tÏchto ˙prav jsou v˝sledky porovnatelnÈ mezi jednotliv˝mi zemÏmi.

Takto upravenou hrubou marûi naz˝vajÌ upravenou marûÌ. AËkoliv i pro ËeskÈ

prost¯edÌ byl takov˝ pokus o oËiötÏnÌ v˝öe uveden˝ch hrub˝ch marûÌ proveden,

s ohledem na mal˝ poËet pozorov·nÌ a nedostateËnÈ datovÈ zdroje (zejmÈna v podobÏ

vysvÏtlujÌcÌch promÏnn˝ch vstupujÌcÌch do regresnÌ rovnice) se nepoda¯ilo zÌskat

dostateËnÏ reliabilnÌ v˝sledky, proto na tomto mÌstÏ nejsou prezentov·ny.

V˝znamn˝m kritÈriem efektivity hypoteËnÌho trhu je mimo jinÈ v˝öe provoznÌch n·k-

lad˘, resp. podÌl provoznÌch n·klad˘ na ËistÈm zisku, ukazatel rentability vlastnÌho

kapit·lu (ROE, resp. rentability pr˘mÏrnÈho vlastnÌho kapit·lu ROAE), rentability

aktiv (ROA, resp. rentability pr˘mÏrn˝ch aktiv ROAA), a ËistÈho zisku na jednoho

zamÏstnance. PodÌly provoznÌch n·klad˘ na ËistÈm zisku bank byly dopoËteny na

z·kladÏ ˙daj˘ uveden˝ch ve v˝roËnÌch zpr·v·ch (v˝kazech zisk˘ a ztr·t) jednotliv˝ch

bank za rok 2004. Mezi provoznÌ n·klady byly zahrnuty spr·vnÌ n·klady (zahrnujÌ

n·klady na zamÏstnance a ostatnÌ spr·vnÌ n·klady), ostatnÌ provoznÌ n·klady a odpisy,

tvorba a pouûitÌ rezerv a opravn˝ch poloûek k dlouhodobÈmu hmotnÈmu a nehmot-

nÈmu majetku. Hodnoty vöech v˝öe zmÌnÏn˝ch ukazatel˘ shrnuje tabulka 2.

Z ˙daj˘ v tabulce je z¯ejmÈ, ûe z hlediska pr˘mÏrnÈho podÌlu provoznÌch n·klad˘ na

ËistÈm zisku doölo na hypoteËnÌm trhu v roce 2004 v porovn·nÌ s rokem 2003 ke

zlepöenÌ (tj. na vygenerov·nÌ koruny ËistÈho zisku v roce 2004 byla t¯eba menöÌ Ë·st-

ka provoznÌch n·klad˘ neû v roce 2003). RovnÏû ukazatele rentability vykazujÌ

v pr˘mÏru za rok 2004 lepöÌ hodnoty neû v roce 2003. Jestliûe za Ñminim·lnÌì hod-

notu ukazatele ROAE je z hlediska investor˘ (akcion·¯˘) povaûov·na mÌra inflace

nav˝öen· o deset procentnÌch bod˘ a za relativnÏ velmi dobr˝ v˝sledek hodnota

ROAE ve v˝öi kolem 18 %, pak banky v pr˘mÏru za oba roky vyk·zaly lepöÌ

v˝sledek. V roce 2004 se bank·m poda¯ilo v pr˘mÏru dos·hnout rovnÏû vyööÌho

ËistÈho zisku na jednoho zamÏstnance (zË·sti dÌky n·r˘stu zisku, ale zejmÈna dÌky

sniûov·nÌ poËtu zamÏstnanc˘). Lze tedy ¯Ìci, ûe jak z hlediska v˝voje provoznÌch n·-
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Graf 19: Hrub· marûe v »R jako rozdÌl mezi v˝nosem do doby splatnosti
5-let˝ch HZL a Ëist˝m v˝nosem 5-let˝ch st·tnÌch obligacÌ

Zdroj: sytÈm ARAD »NB, data Patria Finance, vlastnÌ v˝poËty.

Tabulka 2: VybranÈ ukazatele rentability hypoteËnÌch bank

Pozn·mka: vahami byly objemy hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch jednotliv˝mi bankami fyzick˝m osob·m
na bydlenÌ k 31.12.2004.

Zdroj: v˝roËnÌ zpr·vy hypoteËnÌch bank za rok 2004, vlastnÌ v˝poËty

2003 2004

v·ûen˝
pr˘mÏr

mini-
mum

maxi-
mum

v·ûen˝
pr˘mÏr

mini-
mum

maxi-
mum

PodÌl provoznÌch n·klad˘ na zisku
po zdanÏnÌ za ˙ËetnÌ obdobÌ (%) 2,22 1,26 7,11 1,79 0,86 6,78

ROAA (%) 1,2 -2,5 2,1 1,4 -2,3 2,1

ROAE (%) 19,9 -19,5 29,6 20,1 -47,2 30,9

»ist˝ zisk na zamÏstnance (tis. KË) 748,3 -401 1377 1007,4 -432 1346



klad˘, tak ukazatel˘ rentability a ËistÈho zisku na jednoho zamÏstnance, vyk·zal
sektor poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v roce 2004 lepöÌ v˝sledky neû v roce 2003.
Nakolik se jedn· o nastoupen˝ trend je samoz¯ejmÏ na z·kladÏ ˙daj˘ za dva roky

tÏûkÈ hodnotit, nicmÈnÏ pokud nedojde k v˝raznÏjöÌm zmÏn·m makroekonomick˝ch

ukazatel˘, kterÈ by p¯Ìmo ovlivnily trh hypoteËnÌch ˙vÏr˘, d· se p¯edpokl·dat, ûe by

tento pozitivnÌ v˝voj mÏl pokraËovat i do budoucna.

MÌra delikvence, tj. poËet ÑproblÈmov˝chì ˙vÏr˘ v ˙vÏrovÈm portfoliu bank, m˘ûe

b˝t jednÌm z indik·tor˘ p¯Ìliö ÑuvolnÏnÈì ˙vÏrovÈ politiky bank, neefektivnÌch metod

provÏ¯ov·nÌ bonity klienta nebo negativnÌho ekonomickÈho v˝voje, vËetnÏ neoËek·-

vanÈho poklesu cen nemovitostÌ. V r·mci öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R byly banky

dotazov·ny rovnÏû na pr˘mÏrn˝ podÌl ÑproblÈmov˝chì ˙vÏr˘ na celkovÈm poËtu

poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ na bydlenÌ fyzick˝m osob·m za celÈ obdobÌ Ëinnosti

banky. Jako ÑproblÈmovÈì byly oznaËeny ˙vÏry, kterÈ klient nespl·cÌ nebo nespl·cel

a proti kterÈmu bylo Ëi je vedeno zvl·ötnÌ ¯ÌzenÌ. Z ˙daj˘ poskytnut˝ch bankami
vyplynulo, ûe mÌra delikvence je v ËeskÈm prost¯edÌ (alespoÚ pokud jde o ˙vÏry na
bydlenÌ fyzick˝m osob·m) nÌzk· ñ uv·dÏnÈ hodnoty se pohybovaly od 0,7 % do 2 %
ÑproblÈmov˝chì ˙vÏr˘. Pr˘mÏrn· hodnota (pr˘mÏr v·ûen˝ objemem poskytnut˝ch
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ fyzick˝m osob·m na bydlenÌ k 31.12.2004) Ëinila 1,03 %.

Z ˙daj˘ poskytnut˝ch bankami rovnÏû vyplynulo, ûe v·ûen˝ pr˘mÏrn˝ vÏk ûadatele
o ˙vÏr za obdobÌ 1995 ñ 2005 Ëinil 36,6 let, v roce 2004 pak v pr˘mÏru 36,4 let.
Z porovn·nÌ tÏchto dvou hodnot je z¯ejmÈ, ûe doölo k nepatrnÈmu snÌûenÌ vÏku
ûadatel˘ o hypoteËnÌ ˙vÏr, nicmÈnÏ se nejedn· o nikterak v˝znamn˝ pokles. Dalo

by se dalo oËek·vat, ûe sniûov·nÌ pr˘mÏrnÈho vÏku ûadatel˘ o hypoteËnÌ ˙vÏry by

mohlo b˝t v˝znamnÏjöÌ. Ke zv˝öenÌ dostupnosti hypoteËnÌch ˙vÏr˘ i pro mladöÌ

dom·cnosti by hypoteticky mÏl p¯ispÏt jednak p¯Ìzniv˝ ekonomick˝ v˝voj

v uplynul˝ch letech (zejmÈna r˘st re·ln˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ) a pokles ˙rokov˝ch

sazeb, jednak ¯ada opat¯enÌ bank vedoucÌ ke zv˝öenÌ dostupnosti hypoteËnÌch ˙vÏr˘

(o nÏkter˝ch z nich bude pojedn·no d·le). NabÌzÌ se tedy ot·zka, zda n·stroje, kter˝mi

se banky snaûÌ zv˝öit dostupnost hypoteËnÌch ˙vÏr˘ pro öiröÌ okruh klient˘, p¯ispÌvajÌ

dostateËnÏ k odstranÏnÌ hlavnÌch p¯ek·ûek, kterÈ br·nÌ klient˘m niûöÌho vÏku zÌskat

hypoteËnÌ ˙vÏr.

Nezanedbateln˝m n·kladem spojen˝m se zÌsk·nÌm hypoteËnÌho ˙vÏru je v˝öe po-

platk˘ za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru a v˝öe poplatk˘ za spr·vu ˙vÏru a vedenÌ ˙Ëtu. Podle ˙daj˘

bank se v˝öe poplatku za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru pohybovala v dobÏ realizace öet¯enÌ od 0,6 %

do 1 % z poûadovanÈ nomin·lnÌ v˝öe ˙vÏru (v jednÈ bance se v˝öe poplatku liöila

podle ˙Ëelu poskytnutÈho ˙vÏru ñ v p¯ÌpadÏ ˙vÏru na v˝stavbu, rekonstrukce a mo-

dernizace byla poûadovan· v˝öe poplatku vyööÌ neû v p¯ÌpadÏ ˙vÏru na koupi nemovi-

tosti nebo ostatnÌ ˙Ëely; v jinÈ bance hr·la roli poûadovan· v˝öe ˙vÏru ñ u vysok˝ch

˙vÏr˘ byla v˝öe poplatku stanovov·na individu·lnÏ). Banky ovöem nestanovÌ v˝öi

poplatku pouze podÌlem z poûadovanÈ nomin·lnÌ v˝öe ˙vÏru, ale stanovÌ rovnÏû

minim·lnÌ a maxim·lnÌ v˝öi poplatku ñ minim·lnÌ v˝öe se pohybovala v rozmezÌ od

4 000 KË do 9 000 KË, maxim·lnÌ v˝öe od 20 000 KË do 29 000 KË. Z uveden˝ch

meznÌch hranic poplatk˘ za zpracov·nÌ ˙vÏru (tj. onÏch 4 000 KË aû 9 000 KË mini-

m·lnÌho poplatku a maxim·lnÌch 20 000 KË aû 29 000 KË) lze odvodit p¯i danÈ pro-

centnÌ sazbÏ poplatku minim·lnÌ a maxim·lnÌ v˝öi ˙vÏru, od kterÈ se v˝öe poplatku

nepoËÌt· uveden˝m procentem, ale platÌ se pauö·lnÌ Ë·stka. Minim·lnÌ v˝öe ˙vÏru

Ëinila 500 000 KË a maxim·lnÌ v˝öe ˙vÏru 3 625 000 KË. Pr˘mÏrn˝ poplatek (prost˝

aritmetick˝ pr˘mÏr) za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru Ëinil 0,8 % z nomin·lnÌ hodnoty poûadovanÈho

˙vÏru, minim·lnÏ 6 750 KË a maxim·lnÏ 25 333 KË.

V˝öe mÏsÌËnÌho poplatku za spr·vu ˙vÏru a p¯ÌpadnÏ vedenÌ ˙Ëtu (pokud je z¯ÌzenÌ

˙Ëtu u banky, kde si klient bere ˙vÏr, podmÌnkou poskytnutÌ ˙vÏru) se pohybovala

v rozmezÌ 100 ñ 150 KË, nÏkterÈ banky rozliöovaly v˝öi poplatku podle skuteËnosti,

zda se jedn· o ˙vÏr s p¯iznanou st·tnÌ podporou nebo bez nÌ (za vedenÌ ˙vÏr˘ s p¯iz-

nanou st·tnÌ podporou si ˙Ëtovaly vyööÌ poplatek). Bank, kterÈ odliöovaly v˝öi

poplatku za spr·vu ˙vÏru s ohledem na poskytnutÌ st·tnÌ podpory, vöak byla menöina

(konkrÈtnÏ pouze dvÏ z osmi bank, kterÈ se z˙Ëastnily öet¯enÌ). NejËastÏji Ëinila v˝öe

poplatku za spr·vu ˙vÏru 150 KË mÏsÌËnÏ (pouze dvÏ banky si ˙Ëtovaly 100 KË).

Z ˙daj˘ dvou bank o v˝voji v˝öe poplatk˘ za vy¯ÌzenÌ hypotÈky a spr·vu a vedenÌ

˙Ëtu v obdobÌ 2000 ñ 2005 vyplynulo, ûe jejich v˝öe stagnovala nebo naopak mÌrnÏ

rostla, nedoch·zelo vöak k jejich sniûov·nÌ.

V˝öe poplatk˘ za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru a spr·vu ˙Ëtu ovlivÚuje celkovÈ n·klady, kterÈ klient

zaplatÌ za hypoteËnÌ ˙vÏr. K vyËÌslenÌ tÏchto ÑskuteËn˝chì n·klad˘ se pouûÌv· kon-

cept efektivnÌ ˙rokovÈ sazby. EfektivnÌ ˙rokov· sazba zohledÚuje pr·vÏ dodateËnÈ
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n·klady v podobÏ poplatk˘ za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru a spr·vu ˙Ëtu, umoûÚuje vöak zohled-

nit i daÚovÈ zv˝hodnÏnÌ v podobÏ ˙rokovÈho odpoËtu (snÌûenÌ z·kladu danÏ o zapla-

cenÈ ˙roky z ˙vÏr˘ na bydlenÌ). Jin˝mi slovy, umoûÚuje postihnout vöechny

dodateËnÈ n·klady a v˝nosy, kterÈ na klienta dopadajÌ, ale nepromÌtajÌ se v bÏûnÏ

inzerovanÈ ˙rokovÈ sazbÏ. V grafu 20 jsou vyneseny hodnoty efektivnÌ ˙rokovÈ sazby

pro hypoteËnÌ ˙vÏry ve v˝öi od 500 000 KË do 2 000 000 KË a pro r˘znÈ doby splat-

nosti za p¯edpokladu nomin·lnÌ roËnÌ ˙rokovÈ sazby 4,09 % (odpovÌd· pr˘mÏrnÈ

˙rokovÈ sazbÏ nabÌzenÈ bankami p¯i 5-letÈm fixu a LTV 70 % v kvÏtnu 2005), jed-

nor·zovÈmu poplatku za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru ve v˝öi 0,8 % z nomin·lnÌ hodnoty ˙vÏru

a poplatku 150 KË mÏsÌËnÏ za spr·vu a vedenÌ ˙Ëtu. DaÚov· ˙leva (moûnost odpoËtu

zaplacen˝ch ˙rok˘ z ˙vÏru od z·kladu danÏ z p¯Ìjmu fyzick˝ch osob) nebyla pro

˙Ëely v˝poËtu zohlednÏna, s danou v˝öÌ nomin·lnÌ ˙rokovÈ sazby bylo poËÌt·no po

celou dobu splatnosti ˙vÏru (aËkoliv po skonËenÌ pÏtiletÈho fixaËnÌho obdobÌ dojde

s nejvÏtöÌ pravdÏpodobnostÌ k jejÌ zmÏnÏ). Z grafu je z¯ejmÈ, ûe p¯i danÈ v˝öi
poplatk˘ efektivnÌ ˙rokov· sazba kles· s delöÌ dobou splatnosti a vyööÌ jistinou
˙vÏru. V p¯ÌpadÏ ˙vÏru ve v˝öi 1 mil. KË s dobou splatnosti 15 let by efektivnÌ
˙rokov· sazba Ëinila 4,47 %, tj. o necelÈ 0,4 procentnÌ body vÌce, neû kolik ËinÌ
nabÌzen· nomin·lnÌ sazba. Uveden˝ch 0,4 procentnÌch bod˘ p¯edstavuje pomÏrnÏ
v˝znamnÈ nav˝öenÌ nomin·lnÌ ˙rokovÈ sazby. Banky se snaûÌ klient˘m nabÌdnout
co nejniûöÌ nomin·lnÌ sazby, protoûe na z·kladÏ sv˝ch marketingov˝ch pr˘zkum˘
vÏdÌ, ûe v˝öe nomin·lnÌ ˙rokovÈ sazby je hlavnÌm faktorem ovlivÚujÌcÌm v souËas-
nosti rozhodov·nÌ klient˘ p¯i volbÏ mezi jednotliv˝mi poskytovateli hypoteËnÌch
˙vÏr˘. »·st n·klad˘ se proto banky snaûÌ Ñskr˝tì ve formÏ dodateËn˝ch poplatk˘,
coû p¯ispÌv· ke snÌûenÌ transparentnosti pro koneËnÈho klienta a ponÏkud i sniûuje
kvalitu nabÌzen˝ch sluûeb (klienti si zpravidla nejsou sami schopni spoËÌtat v˝öi
efektivnÌ ˙rokovÈ sazby).

Graf 21 zn·zorÚuje jak by se vyvÌjela v˝öe efektivnÌ ˙rokovÈ sazby z ˙vÏru ve v˝öi

1 mil. KË s dobou splatnosti 15 let a nomin·lnÌ roËnÌ ̇ rokovou sazbou 4,09 % p¯i r˘znÈ

v˝öi poplatk˘ za zpracov·nÌ ˙vÏru a p¯i r˘znÈ v˝öi poplatk˘ za spr·vu a vedenÌ ˙Ëtu.
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Graf 20: EfektivnÌ ˙rokov· sazba z hypoteËnÌho ˙vÏru s ohledem na dobu splat-
nosti a v˝öi jistiny

Zdroj: öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R, vlastnÌ v˝poËty.
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Graf 21: Z·vislost efektivnÌ ˙rokovÈ sazby na v˝öi poplatku za zpracov·nÌ ˙vÏru
a poplatku za spr·vu a vedenÌ ˙Ëtu

Zdroj: öet¯enÌ HypoteËnÌ ˙vÏry v »R, vlastnÌ v˝poËty.



HypoteËnÌ ˙vÏry v »R ñ kvalitativnÌ anal˝za

Oblast zdrojovÈho financov·nÌ

Z rozhovor˘ s p¯edstaviteli jednotliv˝ch bank mimo jinÈ vyplynulo, ûe hypoteËnÌ
banky v »R obecnÏ nepociùujÌ nedostatek finanËnÌch zdroj˘ k financov·nÌ
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a nemajÌ problÈmy s umisùov·nÌm emisÌ HZL na trhu. RovnÏû
nepociùujÌ pot¯ebu zÌsk·vat prost¯edky na poskytov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ jin˝mi
zp˘soby, neû tÏmi, kterÈ jsou vyuûÌv·ny v souËasnosti. Teoreticky lze ˙dajnÏ finan-

covat hypoteËnÌ ˙vÏry z jakÈhokoliv zdroje, pouze musÌ b˝t zachov·no pravidlo

ËasovÈho souladu aktiv a pasiv, aby nedoch·zelo k dlouhodobÏjöÌmu krytÌ

dlouhodob˝ch ˙vÏr˘ kr·tkodob˝mi zdroji. Ve v˝hodÏ jsou ty banky, kterÈ majÌ velkÈ

objemy ˙spor od obyvatelstva. Kr·tkodobÈ zdroje jsou levnÏjöÌ neû emise HZL, a to
skoro o polovinu i vÌce. HZL jsou vÏtöinou prod·v·ny velk˝m institucion·lnÌm

investor˘m, protoûe je to z hlediska emitent˘ podstatnÏ levnÏjöÌ. Prodej drobn˝m

klient˘m je relativnÏ n·kladn˝ a mohou si ho dovolit p¯edevöÌm banky s velk˝m

poËtem poboËek (jedna ze specializovan˝ch hypoteËnÌch bank nabÌzÌ prodej prost¯ed-

nictvÌm investiËnÌ spoleËnosti). I v tomto p¯ÌpadÏ je prodej spÌöe souË·stÌ nabÌzenÈho

portfolia sluûeb ve snaze uspokojit z·jem drobn˝ch investor˘. AËkoliv HZL jsou
v porovn·nÌ s bÏûn˝mi obligacemi kromÏ aktiv banky kryty jeötÏ hodnotou zas-
taven˝ch nemovitostÌ, tato jejich v˝hoda se podle vyj·d¯enÌ p¯edstavitele jednÈ
z bank v ËeskÈm prost¯edÌ ˙dajnÏ zatÌm jeötÏ p¯Ìliö neprojevuje, resp. nenÌ docenÏna
investory, kte¯Ì z HZL poûadujÌ podobn˝ v˝nos jako z klasick˝ch obligacÌ. TÌm se
prodraûuje cena zdroj˘, z nichû n·slednÏ banky poskytujÌ hypoteËnÌ ˙vÏry.

HZL se emitujÌ uû na poskytnutÈ hypoteËnÌ ˙vÏry, kterÈ musÌ splÚovat urËitÈ

poûadavky dle z·kona (o dluhopisech). P¯edevöÌm musÌ b˝t kryty z·stavnÌm pr·vem

k nemovitosti, do 70 % odhadnÌ ceny z·stavy se poËÌtajÌ plnÏ, nad 70 % uû se krytÌ

nepoËÌt· ñ Ë·stka ˙vÏru p¯ekraËujÌcÌ 70 % odhadnÌ ceny nemovitosti musÌ b˝t kryta

z jin˝ch zdroj˘. Pro ˙Ëely emisÌ HZL nejsou ˙vÏry ÑbalÌËkov·nyì; existuje pouze tzv.

krycÌ blok, kde jsou zahrnuty vöechny ˙vÏry, kterÈ splÚujÌ p¯ÌsluönÈ podmÌnky (jedn·

se o mix poskytnut˝ch ˙vÏr˘). Nelze ¯Ìci, jakou emisÌ HZL je financov·na konkrÈtnÌ

hypotÈka. RozdÌl mezi cenou zdroj˘ a v˝nosy z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ lze ˙dajnÏ jen

relativnÏ tÏûko spoËÌtat. V˝nosy z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ i velkÈ univerz·lnÌ banky

spoËÌtajÌ relativnÏ snadno, komplikovanÈ je zejmÈna zjistit p¯esnou v˝öi n·klad˘ na

poskytov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Univerz·lnÌ banky kromÏ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ obvykle

poskytujÌ jeötÏ celou ök·lu dalöÌch produkt˘ (spot¯ebitelskÈ ˙vÏry, platebnÌ karty

apod.) a je Ëasto obtÌûnÈ odliöit n·klady spojenÈ s poskytov·nÌm hypoteËnÌch ˙vÏr˘

od n·klad˘ spojen˝ch s poskytov·nÌm jin˝ch produkt˘.

Oblast ˙vÏrovÈho rizika

V z·sadÏ lze ¯Ìci, ûe poskytovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R se snaûÌ minimalizovat

˙vÏrovÈ riziko prost¯ednictvÌm ˙rokov˝ch sazeb a nÏkte¯Ì rovnÏû prost¯ednictvÌm

nastavenÌ LTV. Z hlediska ˙rokov˝ch sazeb se jedn· zejmÈna o p¯ir·ûku k sazbÏ

hypoteËnÌho ˙vÏru s LTV nad 70 %. NÏkterÈ banky se zdr·hajÌ poskytovat ˙vÏry

s LTV nad 70 % (nÏkterÈ je v˘bec neposkytujÌ), ale podle jejich vyj·d¯enÌ je k tomu

konkurence tlaËÌ. Na druhÈ stranÏ nÏkterÈ banky by r·dy poskytovaly ˙vÏry s LTV

vyööÌ neû 100 %, coû souËasn· legislativa zatÌm neumoûÚuje. Zdrojem krytÌ

˙vÏrovÈho rizika v ËeskÈm prost¯edÌ jsou opravnÈ poloûky a rezervy banky ñ jejich

v˝öe nenÌ p¯edeps·na, je pouze stanoveno, do jakÈ v˝öe jsou daÚovÏ uznateln˝m n·-

kladem. Banky vöak mohou vytv·¯et opravnÈ poloûky a rezervy i vyööÌ, podle svÈho

uv·ûenÌ. ZajiötÏnÌ ˙vÏrovÈho rizika t¯etÌ stranou (pojiötÏnÌ) se p¯Ìliö nevyuûÌv·,

protoûe zvyöuje cenu ˙vÏr˘ pro klienty.

UrËitÈ rezervy dot·zanÌ z·stupci bank vidÌ v procesu provÏ¯ov·nÌ bonity klienta a po-
ûadavcÌch, kterÈ jsou na klienty v souvislosti s tÌmto procesem kladeny. Banky v r·mci

ovÏ¯ov·nÌ bonity klient˘ vyuûÌvajÌ vedle sv˝ch scoringov˝ch metod takÈ tzv. registry

dluûnÌk˘. ExistujÌ dva typy registr˘ ñ jeden je zamÏ¯en na obËany (Czech Bank Credit

Bureau, a.s., d·le CBCB) a druh˝ (spravovan˝ »NB) na podniky. Pokud jde o registr

obËan˘, Ëlensk· banka do nÏj posÌl· veökerÈ z·kladnÌ ˙daje o sv˝ch klientech ñ kter˝

klient v jakÈ v˝öi m· ˙vÏr, resp. kolik ˙vÏr˘, ˙daje o jeho platebnÌ mor·lce apod. Pro

banky je vstup do tohoto registru i dotazov·nÌ na konkrÈtnÌ ûadatele o hypoteËnÌ ˙vÏry

spojeno s urËit˝mi n·klady. Na druhÈ stranÏ jim umoûÚuje vylouËit jiû na poË·tku

˙vÏrovÈho ¯ÌzenÌ ty ûadatele, kte¯Ì majÌ negativnÌ z·znam v registru. ObecnÏ respon-

denti hodnotili tento n·stroj pozitivnÏ s tÌm, ûe rozöÌ¯enÌ poËtu z·znam˘ v registru

umoûnÌ do budoucna bank·m jeötÏ zefektivnit proces provÏ¯ov·nÌ bonity klienta.

Objevily se rovnÏû n·zory, ûe celoevropsk· integrace tÏchto systÈm˘ by v koneËnÈm

d˘sledku mohla vÈst ke snÌûenÌ rizikovÈ p¯ir·ûky a marûe hypoteËnÌch bank.
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V r·mci kvalitativnÌho öet¯enÌ bylo mimo jinÈ zjiöùov·no, jak· bonitnÌ kritÈria musÌ

splÚovat ûadatelÈ o hypoteËnÌ ˙vÏr na bydlenÌ a jak se tato kritÈria liöÌ v z·vislosti na

typu klienta (bÏûn˝ obËan a podnikatel) a v z·vislosti na v˝öi LTV (70 %

a 100 %). Princip prok·z·nÌ bonity klienta pro danou v˝öi ˙vÏru je ve vÏtöinÏ bank

zaloûen na stanovenÌ minim·lnÌ v˝öe p¯Ìjmu dom·cnosti, kter· pokryje spl·tku ˙vÏru

a p¯ÌpadnÈ dalöÌ pravidelnÈ v˝daje dom·cnosti (spl·tky leasingov˝ch a jin˝ch p˘jËek,

pojistnÈho apod.), v˝öi ûivotnÌho minima pro danou dom·cnost a jistou finanËnÌ

rezervu stanovenou buÔ jako n·sobek ûivotnÌho minima (ne vöechny banky byly ochot-

ny p¯esnou v˝öi tohoto n·sobku zve¯ejnit, ale obvykle se pohybuje kolem 0,2 ñ 0,5

n·sobku ûivotnÌho minima) nebo jako urËit˝ podÌl ze spl·tky hypoteËnÌho ˙vÏru. P¯i

v˝poËtu minim·lnÌ v˝öe p¯Ìjmu nÏkterÈ banky sniûujÌ v˝öi spl·tky ˙vÏru o p¯Ìpadnou

st·tnÌ podporu (pokud na ni klient m· n·rok). NÏkterÈ banky zohledÚujÌ takÈ zatÌûenÌ

rodinnÈho rozpoËtu ûadatele spl·tkami ˙vÏru, kterÈ nesmÌ p¯ekroËit stanovenou mez

(uv·dÏno je 50 % ñ 60 % mÏsÌËnÌch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnosti). NÏkterÈ banky

vyûadujÌ p¯i testov·nÌ bonity klienta rovnÏû prok·z·nÌ jeho bezdluûnosti; dvÏ

dot·zanÈ banky uvedly, ûe p¯i posouzenÌ bonity klienta jsou zohledÚov·ny rovnÏû

rozdÌly v ûivotnÌch n·kladech v r˘zn˝ch regionech (velikostnÌ kategorie obce, v nÌû

klient ûije, nebo Praha a ostatnÌ regiony). Ve vÏtöÌch mÏstech jsou ûivotnÌ n·klady

vyööÌ, proto je u jednÈ z bank poûadov·na po klientech ûijÌcÌch ve vÏtöÌch mÏstech

vyööÌ rezerva ve formÏ urËitÈho n·sobku ûivotnÌho minima, neû po klientech

z menöÌch mÏst. Jedna z dot·zan˝ch bank m· rovnÏû stanoveny hranice minim·lnÌho

ËistÈho mÏsÌËnÌho p¯Ìjmu ûadatele (zvl·öù pro Prahu a ostatnÌ regiony), a to i pro

˙vÏry s LTV do v˝öe 70 %.

V z·sadÏ lze ¯Ìci, ûe u vÏtöiny dot·zan˝ch bank se kritÈria bonity pro podnikatele

(û·dajÌcÌ o ˙vÏry na bydlenÌ) nijak neliöÌ od kritÈriÌ bonity pro bÏûnÈ obËany. V p¯Ì-

padÏ jednÈ banky musÌ podnikatelÈ v r·mci û·dosti o ˙vÏr a prokazov·nÌ bonity na

rozdÌl od kritÈriÌ pro bÏûnÈ obËany jeötÏ doloûit, ûe nemajÌ û·dnÈ z·vazky v˘Ëi

finanËnÌmu ˙¯adu a Spr·vÏ soci·lnÌho zabezpeËenÌ. Jedna banka uvedla, ûe û·dosti

podnikatel˘ o ˙vÏr jsou posuzov·ny individu·lnÏ a jejich zobecnÏnÌ nenÌ vhodnÈ,

jedna banka m· vyööÌ n·roky na v˝öi p¯Ìjm˘ podnikatel˘ (resp. p¯Ìjm˘ po odeËtenÌ

celkov˝ch v˝daj˘ vydÏlen˝ch ûivotnÌm minimem) neû u bÏûn˝ch obËan˘. V jednÈ

bance jsou p¯Ìjmy podnikatel˘ pot¯ebnÈ pro poskytnutÌ ˙vÏru posuzov·ny nikoliv

podle daÚovÈho p¯izn·nÌ, ale jako urËit˝ podÌl z obratu firmy.

V p¯ÌpadÏ ˙vÏr˘ s LTV 100 % se u t¯Ì dot·zan˝ch bank bonitnÌ kritÈria pro bÏûnÈ

klienty i podnikatele nijak neliöÌ od tÏch, kter· jsou vyûadov·na pro poskytnutÌ ˙vÏru

s LTV 70 %. Jedna banka uvedla, ûe ˙vÏry s LTV 100 % neposkytuje v˘bec. U dvou

bank je poûadov·na vyööÌ rezerva v podobÏ vyööÌho n·sobku ûivotnÌho minima, resp.

vyööÌho podÌlu ze spl·tky ˙vÏru. Jedna banka vyûaduje pro poskytnutÌ ˙vÏru s LTV

100 % oproti ˙vÏr˘m s LTV 70 % navÌc minim·lnÌ Ëist˝ p¯Ìjem klienta (jednotlivce)

nebo rodiny v urËitÈ v˝öi, ostatnÌ kritÈria jsou stejn· jako pro ˙vÏry s LTV 70 %.

Vöechny dot·zanÈ banky s v˝jimkou jedinÈ umoûÚujÌ nav˝öit p¯Ìjem ûadatele pro

˙Ëel prok·z·nÌ bonity o potenci·lnÌ budoucÌ p¯Ìjmy z n·jemnÈho. Zpravidla vöak

investor musÌ tyto p¯Ìjmy doloûit jiû existujÌcÌmi n·jemnÌmi smlouvami (zahrnut˝mi

v daÚovÈm p¯izn·nÌ) nebo budoucÌmi n·jemnÌmi smlouvami, p¯ÌpadnÏ smlouvou

o smlouvÏ budoucÌ. V˝öe n·jemnÈho stanoven· v budoucÌch n·jemnÌch smlouv·ch se

posuzuje z hlediska jeho re·lnosti ñ obecnÈ pronajatelnosti danÈ nemovitosti, tj. zda

by skuteËnÏ za danou cenu bylo moûno nemovitost pronajmout, zda se jedn· o cenu

Ñobvyklouì s ohledem na lokalitu, typ bytu apod. Zpravidla se p¯Ìjem z n·jemnÈho

(zejmÈna budoucÌho) upravuje urËit˝mi koeficienty, kterÈ zohledÚujÌ nap .̄ riziko

zmÏny n·jemnÌk˘ (skuteËnost, ûe pronajÌman˝ byt nemusÌ b˝t trvale obsazen) a p¯Ì-

padnÈ dalöÌ n·kladovÈ poloûky souvisejÌcÌ s v˝öÌ sjednanÈho ËistÈho n·jemnÈho.

U jednÈ banky lze p¯Ìjmy ûadatele o hypoteËnÌ ˙vÏr nav˝öit o p¯Ìjmy z n·jemnÈho

pouze u stanoven˝ch typ˘ ˙vÏr˘.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe v r·mci öet¯enÌ nebyly53 zjiöùov·ny ˙daje o pr˘mÏrnÈm

vÏku ûadatel˘ o hypoteËnÌ ˙vÏry v jednotliv˝ch letech (pouze v souhrnu za obdobÌ

1995 ñ 2005 a zvl·öù za rok 2004) a nejsou k dispozici ˙daje o vÏku prvonabyvatel˘

vlastnickÈho bydlenÌ a ostatnÌch klient˘ û·dajÌcÌch o ˙vÏr, nelze zcela objektivnÏ

posoudit, zda pr˘mÏrn˝ vÏk osob û·dajÌcÌch o ˙vÏry v »R je v porovn·nÌ se
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zahraniËÌm nÌzk˝ nebo vysok .̋ Z v˝öe uveden˝ch ˙daj˘ se spÌöe zd·, ûe za dobu fun-

gov·nÌ hypoteËnÌho trhu v »R se pr˘mÏrn˝ vÏk ûadatel˘ o hypoteËnÌ ˙vÏr nijak v˝-

znamnÏ nesnÌûil. D˘vodem jsou pravdÏpodobnÏ zejmÈna nÌzkÈ p¯Ìjmy mlad˝ch lidÌ,

kterÈ jim p¯i relativnÏ vysok˝ch cen·ch nemovitostÌ neumoûÚujÌ splnit bonitnÌ

kritÈria bank. V nÏkter˝ch zemÌch s rozvinut˝m trhem finanËnÌch produkt˘ pro finan-

cov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ se proto u perspektivnÌch mlad˝ch lidÌ (zejmÈna tÏch,

kte¯Ì vystudovali nebo studujÌ urËit· z hlediska v˝öe budoucÌch p¯Ìjm˘ perspektivnÌ

povol·nÌ) neuvaûuje p¯i posuzov·nÌ bonitnÌch kritÈriÌ s jejich souËasn˝mi p¯Ìjmy, ale

zohledÚuje se pravdÏpodobnost r˘stu jejich p¯Ìjm˘ v budoucnu. »eötÌ poskytovatelÈ

hypoteËnÌch ˙vÏr˘ vöak tuto praxi doposud neuplatÚujÌ. UrËitou v˝jimku p¯edstavujÌ

dvÏ specializovanÈ banky, kterÈ nabÌzejÌ rovnÏû hypoteËnÌ ˙vÏry s progresivnÌ formou

spl·cenÌ. V p¯ÌpadÏ tÏchto produkt˘ se sice nezohledÚujÌ budoucÌ p¯Ìjmy mlad˝ch

perspektivnÌch lidÌ, kalkulace bonity klienta je vûdy zaloûena na prok·z·nÌ aktu·lnÌho

p¯Ìjmu (na kter˝ vöak vzhledem k niûöÌm poË·teËnÌm spl·tk·m nejsou kladeny takovÈ

n·roky), ale nabÌzen˝ produkt (urËen zejmÈna mlad˝m klient˘m do 36 let) v sobÏ

implicitnÌ p¯edpoklad budoucÌho r˘stu p¯Ìjmu zahrnuje.

P¯edstavitel˘m bank byla poloûena ot·zka, jak˝m zp˘sobem se obecnÏ snaûÌ o vyööÌ

dostupnost hypoteËnÌch ˙vÏr˘ i pro lidi s niûöÌmi p¯Ìjmy. DvÏ z bank uvedly, ûe nabÌzÌ

moûnost souËtu p¯Ìjm˘ vÌce osob (spoluûadatel˘), takûe bonita je posuzov·na za

vöechny osoby dohromady a tÌmto zp˘sobem se zvyöuje öance na zÌsk·nÌ ˙vÏru.

PozdÏji je moûnÈ (v p¯ÌpadÏ, ûe ûadatel p¯edloûÌ novÈ platnÈ potvrzenÌ o p¯Ìjmech)

nÏkterÈ spoludluûnÌky ze z·vazku vyv·zat. NÏkterÈ banky uvedly, ûe se dostupnost

˙vÏr˘ snaûÌ zv˝öit öirokou nabÌdkou typ˘ fixacÌ ˙rokov˝ch sazeb (p¯i kratöÌch fixa-

cÌch banky nabÌzejÌ niûöÌ ˙rokovÈ sazby, coû sniûuje n·roky na bonitu klienta), prod-

louûenÌm doby splatnosti ˙vÏru, rozöÌ¯enÌm ˙Ëelovosti hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a snÌûenÌm

minim·lnÌ v˝öe poskytovan˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘. ZejmÈna specializovanÈ

hypoteËnÌ banky volÌ cestu öirokÈ nabÌdky variabilnÌch produkt˘, z nichû byla

nejËastÏji uv·dÏna nabÌdka ˙vÏr˘ s progresivnÌm spl·cenÌm nebo kombinace r˘zn˝ch

produkt˘ (hypoteËnÌho ˙vÏru s nÌzko˙roËen˝m ˙vÏrem od St·tnÌho fondu pro rozvoj

bydlenÌ pro lidi do 36 let, kombinace hypoteËnÌho ˙vÏru se stavebnÌm spo¯enÌm,

kombinace Ñinterest-onlyì ˙vÏru s ûivotnÌm kapit·lov˝m pojiötÏnÌm apod.). Jedna

z dot·zan˝ch bank se zamÏ¯uje spÌöe na segment dom·cnostÌ s relativnÏ vysok˝mi

p¯Ìjmy, proto û·dn˝ konkrÈtnÌ zp˘sob rozöÌ¯enÌ dostupnosti ˙vÏr˘ pro lidi s niûöÌmi

p¯Ìjmy neuplatÚuje.

VÏtöina bank nenabÌzÌ jinÈ moûnosti spl·cenÌ ˙vÏru neû anuitnÌ, zË·sti proto, ûe podle

jejich v˝zkum˘ o jin˝ typ produktu nemajÌ klienti z·jem (hypoteËnÌ ˙vÏr je podle

n·zoru ¯ady p¯edstavitel˘ bank natolik sloûit˝ produkt pro klienta, ûe komplikovat ho

r˘zn˝mi moûnostmi spl·cenÌ by pro klienty bylo p¯Ìliö nep¯ehlednÈ; kromÏ toho

anuitnÌ spl·tka p¯edstavuje pro klienty urËitou jistotu, ûe po stanovenÈ obdobÌ budou

spl·cet st·le stejnou Ë·stku). DalöÌm d˘vodem je vyööÌ riziko spojenÈ s progresivnÌm

typem spl·cenÌ hypoteËnÌho ˙vÏru, s ohledem na v˝öe zmÌnÏn˝ implicitnÌ p¯edpo-

klad, ûe p¯Ìjmy klienta v budoucnu porostou, coû se nemusÌ naplnit. V nabÌdce posky-

tovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R bychom marnÏ hledali zpÏtnou hypotÈku (Ñequity

releaseì)54 nebo tzv. flexibilnÌ hypoteËnÌ ˙vÏry.55 KromÏ kombinace hypoteËnÌho

˙vÏru s kapit·lov˝m ûivotnÌm pojiötÏnÌm nebo stavebnÌm spo¯enÌm, kdy klient spl·cÌ

po dobu splatnosti pouze ˙roky z ˙vÏru a souËasnÏ spo¯Ì, p¯iËemû jistina je na konci

doby splatnosti uhrazena z naspo¯enÈ Ë·stky (vËetnÏ garantovanÈho v˝nosu

spo¯enÌ),56 nenabÌzejÌ ËeskÈ banky odklad spl·tek jistiny ˙vÏru. Jedin· specializovan·
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54 Jedn· se o typ ˙vÏru, kter˝ v zemÌch s rozvinut˝m hypoteËnÌm trhem vyuûÌvajÌ nap .̄ staröÌ lidÈ. MajÌ moûnost nabÌdnout bance nemovitost s tÌm, ûe banka jim bude do konce ûivota vypl·cet pravidelnÏ rentu v urËitÈ v˝öi.
Po jejich smrti p¯ipadne nemovitost bance.
55 Jedn· se o typ ˙vÏru, kdy klient v Ñp¯Ìzniv˝chì obdobÌch ûivota (nap .̄ v situaci, kdy zÌsk· dob¯e placenÈ zamÏstn·nÌ) platÌ vÌce, neû kolik by Ëinila anuitnÌ spl·tka, naopak v Ñnep¯Ìzniv˝chì obdobÌch (z nejr˘znÏjöÌch
d˘vod˘ se jeho p¯Ìjem snÌûÌ) platÌ mÈnÏ nebo dokonce nespl·cÌ v˘bec (payment holidays). Tento typ ˙vÏru je tÈû ˙zce sv·z·n s Ñequity withdrawalì, kdy klient v nÏkter˝ch obdobÌch m· moûnost posilovat svÈ jmÏnÌ (equi-
ty) spl·cenÌm ˙vÏru, v jin˝ch obdobÌch m· naopak moûnost zv˝öit svÈ ˙vÏrovÈ zatÌûenÌ a vyuûÌt dodateËnÈho ˙vÏru ke spot¯ebnÌm ˙Ëel˘m. DÌky svÈmu flexibilnÌmu nastavenÌ se jedn· o velmi popul·rnÌ produkt, kter˝
v˝razn˝m zp˘sobem sniûuje rizika, kter˝m jsou klienti p¯i hypoteËnÌm ˙vÏrov·nÌ obvykle vystaveni.
56 Tento zp˘sob ˙vÏrov·nÌ, zvan˝ Ñinterest-onlyì mortgage (pouûÌvan˝ zejmÈna v NizozemÌ), vznikl v reakci na nep¯ÌmÈ st·tnÌ fisk·lnÌ dotace umoûÚujÌcÌ si v˝daje za kapit·lovÈ ûivotnÌ pojiötÏnÌ i ˙roky z hypoteËnÌch ˙vÏr˘
odeËÌst z daÚovÈho z·kladu. »Ìm vÏtöÌho p¯Ìjmu dosahuje klient, tÌm je pro nÏj, za jinak standardnÌch podmÌnek (tj. efektivnÌ pr·ce finanËnÌch ˙¯ad˘ a efektivnÌ vym·h·nÌ danÌ) a p¯i progresivnÌm zp˘sobu zdaÚov·nÌ p¯Ìjm˘,
v˝hodnÏjöÌ vyuûÌt pr·vÏ tohoto produktu.



banka od ned·vnÈ doby zaËala nabÌzet pomÏrnÏ flexibilnÌ zp˘sob spl·cenÌ, kdy klient

m· moûnost zvolit v˝öi poË·teËnÌ spl·tky (v rozmezÌ od spl·tky pouze ˙rok˘ z ˙vÏru

aû po dvojn·sobek klasickÈ anuitnÌ spl·tky) a banka z v˝öe poË·teËnÌ spl·tky stanovÌ

spl·tkov˝ kalend·¯ (progresivnÌ Ëi degresivnÌ) na celÈ obdobÌ splatnosti ˙vÏru (aËko-

liv v˝hradnÏ pro dobu splatnosti 20 let). ObecnÏ lze ¯Ìci, ûe ök·la produkt˘, kterou
nabÌzejÌ poskytovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v zemÌch s vyspÏl˝m hypoteËnÌm trhem, je
prozatÌm öiröÌ neû v »R. Klienti bank v »R nemusÌ b˝t o r˘zn˝ch typech
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ nebo r˘zn˝ch moûnostech spl·cenÌ, kterÈ nejsou bÏûnÏ nabÌzeny,
dostateËnÏ informov·ni, proto se m˘ûe zd·t, ûe o nÏ nemajÌ z·jem. V zahraniËÌ, kde
je nabÌdka poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ öiröÌ (z hlediska ök·ly produkt˘ i zp˘-
sob˘ spl·cenÌ), hrajÌ z hlediska klient˘ v˝znamnou roli nez·visl· poradensk· cen-
tra, kter· dok·ûÌ vysvÏtlit rozdÌly mezi produkty a pomohou klient˘m vybrat takov˝,
kter˝ nejvÌce odpovÌd· jejich pot¯eb·m.

V p¯ÌpadÏ vÏtöiny dot·zan˝ch bank je podmÌnkou pro poskytnutÌ hypoteËnÌho ˙vÏru

rovnÏû z¯ÌzenÌ bÏûnÈho ˙Ëtu u danÈ banky v p¯ÌpadÏ, ûe jej klient zatÌm nem·.

V˝jimku tvo¯Ì specializovanÈ hypoteËnÌ banky, kterÈ nep¯ijÌmajÌ bÏûnÈ vklady,

a tudÌû ani bÏûnÈ ˙Ëty nez¯izujÌ. ObecnÏ lze ¯Ìci, ûe ËeskÈ banky nevyûadujÌ ûivotnÌ

pojiötÏnÌ jako podmÌnku poskytnutÌ ˙vÏru. V˝jimku tvo¯Ì p¯Ìpady, kdy nap¯Ìklad

o ˙vÏr û·d· jednotlivec (svobodn ,̋ rozveden ,̋ ovdovÏl˝ apod.) nebo osoba vykon·-

vajÌcÌ povol·nÌ se zv˝öen˝m rizikem ˙mrtÌ, nebo v p¯Ìpadech, kdy je ûadatelem o ˙vÏr

cizinec. éivotnÌ pojiötÏnÌ je pochopitelnÏ podmÌnkou v p¯ÌpadÏ kombinovan˝ch pro-

dukt˘, kdy jistina hypoteËnÌho ˙vÏru je splacena z v˝nosu kapit·lovÈho ûivotnÌho

pojiötÏnÌ vinkulovanÈho ve prospÏch banky. Jedna banka nabÌzÌ klient˘m, kte¯Ì si

ûivotnÌ pojiötÏnÌ sjednajÌ dobrovolnÏ a pojistnÈ vinklujÌ ve prospÏch banky, v˝hod-

nÏjöÌ ˙rokovou sazbu hypoteËnÌho ˙vÏru. Podle vyj·d¯enÌ z·stupc˘ bank vöak vÏtöina

klient˘ uzavÌr· ûivotnÌ pojiötÏnÌ dobrovolnÏ, aby v p¯ÌpadÏ neoËek·van˝ch ûivotnÌch

ud·lostÌ zabezpeËili rodinu proti povinnosti spl·cet hypoteËnÌ ˙vÏr.

SouË·stÌ ¯ÌzenÌ ˙vÏrovÈho rizika je rovnÏû ochrana proti neoËek·van˝m pokles˘m cen

nemovitostÌ, kterÈ slouûÌ jako z·stava poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Pohledy na

riziko poklesu cen nemovitostÌ v »R se r˘znÌ, vÏtöina dot·zan˝ch z·stupc˘ bank ho

nepovaûuje za aktu·lnÌ, ale ¯ada z nich jej v dlouhodobÏjöÌm horizontu povaûuje za

re·lnÈ. JednÌm ze zp˘sob˘ zabezpeËenÌ je relativnÏ konzervativnÌ oceÚov·nÌ nemovi-

tostÌ a n·slednÈ pravidelnÈ p¯eceÚov·nÌ z·stav. Banky proto byly dotazov·ny, jak˝m

zp˘sobem se prov·dÏjÌ cenovÈ odhady k zastavovan˝m nemovitostem. OdpovÏdi jed-

notliv˝ch bank v tomto p¯ÌpadÏ byly relativnÏ univerz·lnÌ bez uvedenÌ konkrÈtnÌch

podrobnostÌ. Odhady jsou prov·dÏny internÌmi (zamÏstnanci banky) nebo smluvnÌmi

externÌmi odhadci. InternÌ i externÌ odhadci jsou ökoleni v oceÚov·nÌ podle internÌ

metodiky banky, externÌ poradci Ëasto pracujÌ s oceÚovacÌm software dodan˝m ban-

kou. Klienti si z·kladnÌ odhad objednajÌ obvykle u nÏkterÈho z externÌch odhadc˘,

p¯ÌpadnÏ p¯Ìmo u banky (internÏ). ZmiÚov·ny byly dvÏ metody vyuûÌvanÈ

k prov·dÏnÌ odhad˘ ñ modifikovan˝ systÈm ÑA konsultì a stanovenÌ obvykl˝ch cen

nemovitostÌ na trûnÌch principech. Odhady provedenÈ externÌmi odhadci proch·zejÌ

supervizÌ ze strany internÌch zamÏstnanc˘ banky, kaûd˝ odhad je vyhodnocen

a provÏ¯en, odhadovan· trûnÌ hodnota je buÔ akceptov·na nebo korigov·na. Teprve

odhady, kterÈ proöly supervizÌ, jsou z·vaznÈ pro dalöÌ ˙vÏrovÈ ¯ÌzenÌ. Na z·kladÏ

odhadu banka stanovÌ tzv. dlouhodobÏjöÌ zadluûitelnou hodnotu nemovitosti (z·stavnÌ

hodnotu dle z·kona o dluhopisech).

Zp˘soby p¯eceÚov·nÌ nemovitostÌ se liöÌ podle metodiky jednotliv˝ch bank. V r·mci

öet¯enÌ banky svÈ metodiky specifikovaly jen velmi obecnÏ, jejich vyj·d¯enÌ byla

velmi nekonkrÈtnÌ a nejasn·, a to i p¯es up¯esÚujÌcÌ telefonickÈ dotazy. ObecnÏ platÌ,

ûe pokud banky nÏjakÈ p¯eceÚov·nÌ prov·dÏjÌ, vztahuje se zpravidla pouze na z·stavy

˙vÏr˘ o vysokÈ nomin·lnÌ hodnotÏ nebo na z·stavy problÈmov˝ch ˙vÏr˘ (kdy se

klient dostane do potÌûÌ se spl·cenÌm). PravidelnÈ p¯eceÚov·nÌ celÈho portfolia z·s-

tav neprov·dÌ û·dn· z bank i z d˘vodu ˙dajn˝ch vysok˝ch n·klad˘, kterÈ by s tÌmto

procesem byly spojeny. S ohledem na tuto skuteËnost se zd·, ûe banky ponÏkud pod-
ceÚujÌ riziko pohybu cen na trhu nemovitostÌ (nebo v nÏkter˝ch jeho segmentech),
resp. se jej snaûÌ zohlednit prost¯ednictvÌm konzervativnÏjöÌho oceÚov·nÌ zas-
taven˝ch nemovitostÌ nebo vyööÌ rizikovou p¯ir·ûkou k ˙rokovÈ sazbÏ. V jednÈ bance

je p¯eceÚov·nÌ prov·dÏno u pohled·vek vyööÌch neû 300 000 KË p¯i za¯azenÌ do kate-

gorie ÑpochybnÈì, u ˙vÏr˘ ve v˝öi 5 aû 10 mil. KË jednou za pÏt let a u ˙vÏr˘ nad 10

mil. KË jednou roËnÏ. P¯eceÚov·nÌ se prov·dÌ individu·lnÏ, zpravidla na z·kladÏ novÈ

prohlÌdky nemovitosti. V jinÈ bance se p¯eceÚuje kaûd˝ rok pouze vybran· Ë·st z·s-

tav ñ zejmÈna ztr·tovÈ pohled·vky. P¯ecenÏnÌ se prov·dÌ individu·lnÏ, zpravidla ve

spojenÌ s prohlÌdkou nemovitosti. DalöÌ banka uvedla, ûe kontrola platnosti ocenÏnÌ

se prov·dÌ formou kontroly vstupnÌch veliËin v r·mci pravideln˝ch kontrol ˙vÏr˘
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v portfoliu. V p¯ÌpadÏ zmÏn z·stavy, zmÏn na trhu nemovitostÌ nebo jin˝ch parametr˘,

se provede novÈ internÌ ocenÏnÌ. DalöÌ banka uvedla, ûe pro ˙Ëely p¯eceÚov·nÌ

vyuûÌv· opÏtovn˝ch n·vötÏv nemovitostÌ, statistickÈ metody, periodickÈho sledov·nÌ

trhu v segmentech a jinÈ metodiky. Vedle toho vyuûÌv· srovn·vacÌ metody na z·kladÏ

vlastnÌ datab·ze cen nemovitostÌ, kter· postaËuje i k podrobnÏjöÌmu region·lnÌmu

t¯ÌdÏnÌ. Specifikem je p¯enesenÌ povinnosti p¯ecenÏnÌ na klienta ñ jedna z bank m·

zakotven v ˙vÏrov˝ch smlouv·ch z·vazek klienta k p¯ecenÏnÌ nemovitosti kaûd˝ch

5 let nebo pokud se klient dostane do potÌûÌ se spl·cenÌm (˙vÏr je sledov·n nebo klasi-

fikov·n), v praxi vöak obvykle tento z·vazek nenÌ bankou vyûadov·n. V souËasnosti

tato banka p¯ipravuje nov˝ systÈm p¯eceÚov·nÌ, kter˝ by nevyûadoval dodateËnÈ n·-

klady ze strany klient˘. é·dn· z bank nepouûÌv· k p¯ecenÏnÌ nemovitostÌ ofici·lnÌ
cenovÈ indexy, coû dokl·d· explicitnÌ vyj·d¯enÌ jednÈ z bank: Ñé·dnÈ re·lnÈ
pouûitelnÈ indexy n·m ani nejsou zn·mÈ.ì

Jestliûe klient nem˘ûe plnit svÈ z·vazky z p¯ijatÈho ˙vÏru, kontaktuje banku a pod·

vysvÏtlenÌ svÈ situace, pak jsou banky obvykle ochotny p¯istoupit na ¯adu scÈn·¯˘

¯eöenÌ ñ ˙plnÈ odloûenÌ spl·tek ˙vÏru s prodlouûenÌm doby splatnosti, odloûenÌ

spl·tek s jejich pozdÏjöÌm doplacenÌm nebo Ë·steËnÈ odloûenÌ spl·tek. V p¯ÌpadÏ, ûe

klient neplnÌ podmÌnky sjednanÈ v ˙vÏrovÈ smlouvÏ a nepod· bance vysvÏtlenÌ,

banky obvykle postupujÌ v nÏkolika f·zÌch. Nejprve se snaûÌ kontaktovat klienta nej-

r˘znÏjöÌmi zp˘soby se û·dostÌ o vysvÏtlenÌ situace, potÈ nastupujÌ upomÌnky a aû

v poslednÌ f·zi vym·h·nÌ prost¯ednictvÌm externÌ firmy a n·slednÏ zpoplatnÏnÌ ˙vÏru

a vym·h·nÌ pohled·vek prost¯ednictvÌm soudu (cca po 6 mÏsÌcÌch). K poslednÌ f·zi

se p¯istupuje aû v nejkrajnÏjöÌch p¯Ìpadech, podÌl takto realizovan˝ch z·stav je mini-

m·lnÌ. ⁄spÏönost bank p¯i vym·h·nÌ pohled·vek za klienty je pomÏrnÏ vysok·

a pohybuje se kolem 80 %. Vym·h·nÌ pohled·vek prost¯ednictvÌm soud˘ bylo kriti-
zov·no jako neefektivnÌ, kdy i p¯es jednoznaËnost p¯Ìpadu (klient si vzal ˙vÏr a ne-
spl·cÌ) je rozhodov·nÌ soudu pomalÈ a banky musÌ vynaloûit nemalÈ prost¯edky na
pr·vnÌ zastoupenÌ ve sporu. Jak bylo uvedeno v Ë·sti vÏnovanÈ kvantitativnÌ anal˝ze,

je mÌra delikvence (tj. podÌlu nespl·cen˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v ˙vÏrovÈm portfoliu)

v ËeskÈm prost¯edÌ nÌzk· a pohybuje se od 0,7 % do 2 % (v pr˘mÏru 1,03 %). VyööÌ

je u pr·vnick˝ch neû u fyzick˝ch osob. Podle vyj·d¯enÌ p¯edstavitel˘ nÏkter˝ch bank

lze do budoucna pravdÏpodobnÏ oËek·vat jejÌ n·r˘st spojen˝ s rozöi¯ujÌcÌm se kmenem

klient˘ a snahou bank zp¯Ìstupnit ˙vÏry i mÈnÏ bonitnÌm klient˘m.

SouË·stÌ ˙vÏrovÈho rizika banky je i moûnost p¯edËasnÈho splacenÌ ˙vÏru ze strany

klienta (nap¯Ìklad klient se zav·zal, ûe bude spl·cet po dobu 10 let, ale rozhodne se

˙vÏr splatit uû po pÏti letech). V »R m· klient moûnost splatit hypoteËnÌ ˙vÏr kdyko-

liv, ale pokud to nenÌ v dobÏ konËÌcÌ sjednanÈ doby fixace ˙rokovÈ sazby, je za

p¯edËasnÈ splacenÌ penalizov·n. V˝öe sankce se pohybuje obvykle kolem 10 %

z p¯edËasnÏ splacenÈ jistiny ˙vÏry. V˝öe sankce je v nÏkter˝ch bank·ch stanovena

jako maxim·lnÌ, ale poËÌt· se individu·lnÏ s ohledem na v˝öi spl·tky, dobu spl·cenÌ,

dobu do konce splatnosti ˙vÏru a dobu do konce fixaËnÌ periody. Podle n·zoru p¯ed-

stavitel˘ bank jsou klienti v p¯ÌpadÏ p¯edËasnÈho splacenÌ penalizov·ni jednak za

nedodrûenÌ smlouvy, jednak za ökodu, kter· bance p¯edËasn˝m splacenÌm vznikla

tÌm, ûe musÌ hledat dalöÌho klienta (a ovÏ¯ovat jeho bonitu a realizovat cel˝ proces

vy¯ÌzenÌ novÈho ˙vÏru). DalöÌm d˘vodem penalizace klienta je skuteËnost, ûe banka

p¯i financov·nÌ hypoteËnÌho ˙vÏru (aù jiû formou emise HZL, z termÌnovan˝ch vklad˘

klient˘, z jin˝ch zdroj˘, p¯ÌpadnÏ jejich kombinace) poËÌt· do budoucna s urËit˝mi

penÏûnÌmi toky v podobÏ spl·tek od klient˘. Jestliûe klient neoËek·vanÏ splatÌ ˙vÏr,

banka je nucena Ñv˝padekì v oËek·van˝ch p¯Ìjmech nahradit, coû je spojeno s urËit˝mi

n·klady. Pokud by na trhu byl nabÌzen standardnÌ hypoteËnÌ ˙vÏr s moûnostÌ p¯edËas-

nÈho splacenÌ bez sankce kdykoliv v pr˘bÏhu doby splatnosti, promÌtla by se tato

v˝hoda, podle vyj·d¯enÌ z·stupc˘ bank, ve vyööÌ cenÏ takovÈho ˙vÏru. N·klady spo-

jenÈ s poskytnutÌm ̇ vÏru se podle vyj·d¯enÌ nÏkter˝ch respondent˘ öet¯enÌ bance ̇ daj-

nÏ vr·tÌ ve formÏ ˙rok˘ a poplatk˘ zhruba po 2 aû 2,5 letech. RoËnÌ fixace ˙rokovÈ

sazby jsou tedy z obchodnÌch d˘vod˘ pro banky ˙dajnÏ relativnÏ nev˝hodnÈ.

S oblastÌ ˙vÏrovÈho rizika souvisÌ i prodej nemovitostÌ zatÌûen˝ch hypotÈkou. ObecnÏ

lze ¯Ìci, ûe v obdobÌ rostoucÌch ˙rokov˝ch sazeb lze nemovitost s hypotÈkou prodat

relativnÏ snadno (kupujÌcÌ obvykle ochotnÏ p¯istoupÌ ke st·vajÌcÌmu ˙vÏru), v obdobÌ

klesajÌcÌch ˙rokov˝ch sazeb je tomu naopak. V z·sadÏ existujÌ t¯i cesty, jak lze nemovi-

tost, kter· slouûÌ jako z·stava hypoteËnÌho ˙vÏru, prodat. PrvnÌ spoËÌv· ve splacenÌ

hypoteËnÌho ˙vÏru u banky z prost¯edk˘ zÌskan˝ch od kupujÌcÌho danÈ nemovitosti.

KupujÌcÌ sloûÌ dohodnutou sumu (zpravidla do not·¯skÈ z·stavy) a prod·vajÌcÌ uhradÌ

z tÈto Ë·stky hypoteËnÌ bance zb˝vajÌcÌ Ë·st dluhu. TÌm zanikne z·stavnÌ pr·vo banky

k nemovitosti a nemovitost m˘ûe b˝t p¯eps·na na novÈho majitele bez z·stavnÌch b¯e-

men. V p¯ÌpadÏ, ûe prod·vajÌcÌ spl·cÌ hypoteËnÌ ˙vÏr v pr˘bÏhu fixaËnÌ periody, cel·

operace se pochopitelnÏ v˝raznÏ prodraûuje o pen·le za p¯edËasnÈ splacenÌ ˙ËtovanÈ ze
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strany banky. Druh˝ zp˘sob spoËÌv· ve splacenÌ zb˝vajÌcÌ Ë·sti dluhu kupujÌcÌm

prost¯ednictvÌm jinÈho hypoteËnÌho ˙vÏru nebo ˙vÏru ze stavebnÌho spo¯enÌ.

V takovÈm p¯ÌpadÏ se z·stavnÌ pr·vo banky kupujÌcÌho zapÌöe do katastru jako druhÈ

v po¯adÌ. Banka kupujÌcÌho povolÌ Ëerp·nÌ ˙vÏru (obvykle banky povolujÌ jiû na n·vrh

na vklad z·stavnÌho pr·va, nikoliv aû po skuteËnÈm vloûenÌ z·stavnÌho pr·va) a p¯evede

penÌze bance prod·vajÌcÌho. Banka prod·vajÌcÌho vystavÌ svÈmu klientovi kvitanci

(potvrzenÌ, ûe zanikla dan· pohled·vka) a kvitance je vloûena na katastr nemovitostÌ.

Na z·kladÏ kvitance katastr vymaûe z·stavnÌ pr·vo banky prod·vajÌcÌho a z·stavnÌ

pr·vo banky kupujÌcÌho je uvedeno na prvnÌm mÌstÏ. Tento zp˘sob refinancov·nÌ je

administrativnÏ n·roËn˝ a cenovÏ nev˝hodn˝ (platÌ se sankce za p¯edËasnÈ splacenÌ

p˘vodnÌ hypotÈky a n·klady na vy¯ÌzenÌ novÈho ˙vÏru). T¯etÌ cestou je p¯evzetÌ dluhu,

tj. kupujÌcÌ p¯ebÌr· z·vazek prod·vajÌcÌho v˘Ëi hypoteËnÌ bance. I v tomto p¯ÌpadÏ si

banky na˙ËtujÌ poplatky za p¯epracov·nÌ ˙vÏru a ovÏ¯enÌ bonity novÈho klienta (kupu-

jÌcÌho). Cena prod·vanÈ nemovitosti se sniûuje o hodnotu dluhu, kter˝ bude muset

kupujÌcÌ d·le spl·cet. PenÌze jsou vöak na ˙Ëet prod·vajÌcÌho uvolnÏny aû po relativnÏ

dlouhÈ dobÏ, kdy probÏhnou vöechny pot¯ebnÈ zmÏny v katastru nemovitostÌ. Druh˝

zp˘sob, tj. refinancov·nÌ hypoteËnÌho ˙vÏru ˙vÏrem z jinÈ banky, je z hlediska banky

kupujÌcÌho komplikov·n tÌm, ûe do okamûiku vloûenÌ z·stavnÌho pr·va (nejen n·vrhu

na vklad) neuzn·v· »NB poskytnut˝ ˙vÏr za hypoteËnÌ ˙vÏr, a tudÌû nem˘ûe b˝t kryt

emisÌ HZL. Teprve v okamûiku, kdy je potvrzeno vloûenÌ z·stavnÌho pr·va, m˘ûe banka

zahrnout poskytnut˝ ˙vÏr do krycÌho bloku emitovan˝ch HZL.

Prodej nemovitostÌ s hypotÈkou je komplikov·n i pomalou pracÌ katastru nemovitostÌ

(zejmÈna v nÏkter˝ch mÏstech). Na pr·ci katastru nemovitostÌ byla kritizov·na
zejmÈna pr·vnÌ nejistota spojen· s prohl·öenÌm vlastnÌka (v p¯ÌpadÏ v˝stavby
nemovitosti, kdy nenÌ jasnÈ, zda rozestavÏn˝ byt nebo d˘m vznikne nebo nevznikne)
a nejistota vyvolan· pomal˝m z·pisem zmÏn vlastnictvÌ nemovitostÌ.

Oblast ˙rokovÈho rizika

Proti nep¯ÌznivÈmu v˝voji ˙rokov˝ch sazeb na trhu se velkÈ banky snaûÌ obvykle

zajistit prost¯ednictvÌm standardnÌch termÌnovan˝ch obchod˘ (swapy, futures, opce

apod.) a d·le p¯izp˘sobenÌm ˙rokovÈ struktury aktiv a pasiv ve sv˝ch rozvah·ch. Spe-

cializovanÈ hypoteËnÌ banky obvykle nevyuûÌvajÌ zajiöùovacÌch obchod˘ a sledujÌ

hlavnÏ ˙rokovou strukturu aktiv a pasiv.

Z hlediska klient˘ bank se ˙rokovÈ riziko promÌt· zejmÈna do stanovenÌ sazby po

uplynutÌ sjednanÈ doby fixace. Podle vyj·d¯enÌ bank neexistuje û·dnÈ pravidlo, podle

kterÈho by se klient mohl orientovat p¯i stanovenÌ novÈ ˙rokovÈ sazby po uplynutÌ

sjednanÈ doby fixace. VÏtöina bank se omezuje na konstatov·nÌ (ukotvenÈ ve smlouvÏ

nebo v obchodnÌch podmÌnk·ch), ûe p¯i stanovenÌ ˙rokovÈ sazby po uplynutÌ doby

fixace se postupuje podle platnÈho sazebnÌku (resp. sazba je odvozena od sazby platnÈ

v dobÏ zmÏny). Jin˝mi slovy, klient by po uplynutÌ doby fixace podle vÏtöiny bank

mÏl dostat na dalöÌ obdobÌ Ñpodobnouì ˙rokovou sazbu, jakou banka d·v· nov˝m

klient˘m (samoz¯ejmÏ existuje moûnost se sazbou pracovat ñ nÏkterÈ banky

zv˝hodÚujÌ st·vajÌcÌ dobrÈ klienty oproti nov˝m klient˘m). V˝öi ˙rokovÈ sazby pro

dalöÌ fixaËnÌ periodu se klient obvykle dozvÌ poË·tkem mÏsÌce, kdy konËÌ st·vajÌcÌ

fixaËnÌ perioda. P¯i stanovenÌ ˙rokovÈ sazby z hypoteËnÌho ˙vÏru pro novÈ klienty
vöak obvykle existuje urËit˝ prostor pro vyjedn·v·nÌ (vÏtöina bank stanovÌ ˙rokovÈ
sazby jako sazby Ñodì, u jednotliv˝ch klient˘ je moûnost p¯ihlÈdnout k nabÌdk·m
jin˝ch bank apod.), avöak p¯i stanovenÌ ˙rokovÈ sazby pro dalöÌ obdobÌ fixace je
klient v podstatÏ postaven do pozice Ñber nebo nech b˝tì (p¯esnÏji ber nebo splaù
˙vÏr).

P¯echody klient˘ mezi bankami po skonËenÌ fixace ˙rokovÈ sazby se realizujÌ jen

velmi z¯Ìdka. ObecnÏ se p¯edstavitelÈ osloven˝ch bank k tÈto ot·zce vyjad¯ovali

velmi zdrûenlivÏ, podle n·zoru nÏkter˝ch z nich je jen ot·zkou Ëasu, kdy se banky

v »R p¯estanou soust¯edit pouze na zÌsk·v·nÌ nov˝ch klient˘, jak je tomu dosud,

a zaËnou si vÌce konkurovat i v oblasti Ñp¯etahov·nÌì klient˘ jin˝ch bank.

Z vyj·d¯enÌ dot·zan˝ch respondent˘ vöak byla z¯ejm· jist· nechuù k tÈto formÏ

konkurence.

Podle vyj·d¯enÌ z·stupc˘ bank klienti jen ve velmi omezenÈ mÌ¯e vyuûÌvajÌ ˙vÏry

s delöÌ dobou fixace ˙rokovÈ sazby (10, 15 let, p¯ÌpadnÏ vÌce), nejËastÏji je vyuûÌv·na

fixace na 5 let a 3 roky. D˘vodem je jednak skuteËnost, ûe kr·tkodobÈ sazby jsou

v souËasnosti velmi nÌzkÈ a klienti se zatÌm st·le rozhodujÌ p¯edevöÌm podle v˝öe

nomin·lnÌ ˙rokovÈ sazby, ale takÈ relativnÏ vysok· sankce za p¯edËasnÈ splacenÌ

˙vÏru. TÌm, ûe si klient vezme ˙vÏr s ˙rokovou sazbou fixovanou na dlouhÈ obdobÌ,

zajistÌ se na jednÈ stranÏ proti negativnÌmu v˝voji ˙rokov˝ch sazeb, ale na druhÈ

stranÏ se vzd·v· moûnosti p¯edËasnÈho splacenÌ bez sankce. Tento motiv je v˝znamn˝
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zejmÈna u tÏch klient˘, kte¯Ì nemohou prok·zat Ñofici·lnÌì vysokÈ p¯Ìjmy, ale ve

skuteËnosti poËÌtajÌ s tÌm, ûe budou v budoucnu prov·dÏt mimo¯·dnÈ spl·tky ˙vÏru.

Oblast likviditnÌho rizika

Banky majÌ v »R teoreticky moûnost odprodat celÈ portfolio ˙vÏr˘, podobnÏ jako je

tomu v zahraniËÌ. MajÌ moûnost postoupenÌ pohled·vky nebo jejÌho prodeje. ObecnÏ

jsou dva momenty, kdy k takovÈmu kroku p¯istupujÌ. PrvnÌm je hledisko vymahatel-

nosti pohled·vek. RizikovÈ pohled·vky, tj. p¯edevöÌm pohled·vky, kterÈ jsou klasi-

fikov·ny ve ËtvrtÈ kategorii (540 dn˘ po lh˘tÏ splatnosti), banka m˘ûe prodat firmÏ,

kter· se specializuje na jejich vym·h·nÌ. Druh˝m momentem, kdy banky p¯istupujÌ

k odprodeji pohled·vek nebo jejich postoupenÌ, je hledisko likvidity. Jedn· se

o situaci, kdy banka zjistÌ, ûe m· relativnÏ velk˝ objem dlouhodob˝ch ˙vÏr˘, ale proti

nim kr·tkodobÈ zdroje. S cÌlem zajistit Ëasov˝ soulad mezi strukturou aktiv a pasiv

za tÈto situace m˘ûe banka Ë·st dlouhodob˝ch ˙vÏr˘ prodat. Podle vyj·d¯enÌ jednoho

z respondent˘ öet¯enÌ v »R existujÌ firmy, kterÈ se na odkup takov˝ch pohled·vek

specializujÌ. V »R ovöem neexistuje sekund·rnÌ trh s hypoteËnÌmi ˙vÏry v podobÏ

zn·mÈ z USA.

Oblast provoznÌch n·klad˘

P¯edstavitelÈ jednotliv˝ch bank se z¯etelnÏ ohrazovali proti n·zoru, ûe mezi bankami

v »R by mohly existovat kartelovÈ dohody, kterÈ by p¯ispÌvaly ke zvyöov·nÌ n·klad˘

na poskytov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘, naopak upozorÚovali na tvrdou konkurenci mezi

bankami v oblasti hypoteËnÌho financov·nÌ, kter· se projevuje poklesem ˙rokov˝ch

sazeb, rozöi¯ov·nÌm variability nabÌzen˝ch produkt˘ apod.

ProvoznÌ n·klady se banky snaûÌ minimalizovat p¯edevöÌm procesnÌmi zmÏnami

v r·mci poskytov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a vÏtöÌ mÌrou standardizace produkt˘. Jedn·

se zejmÈna o zjednoduöenÌ schvalovacÌho procesu a vytvo¯enÌ jasn˝ch podmÌnek pro

schvalov·nÌ ˙vÏr˘, omezenÌ poËtu doklad˘, kterÈ jsou vyûadov·ny od klient˘,

unifikace smluv a podmÌnek Ëerp·nÌ. Tyto zmÏny jsou ovöem obvykle prov·zeny

snÌûenÌm poËtu nabÌzen˝ch marketingov˝ch produkt˘. JednÌm z p¯Ìklad˘ sniûov·nÌ

n·klad˘ m˘ûe b˝t automatizace zmÏn ˙rokov˝ch sazeb bez nutnosti vytv·¯enÌ

dodatk˘ ke st·vajÌcÌm ˙vÏrov˝m smlouv·m, kterÈ musel klient do banky p¯ijÌt pode-

psat. Banka poöle klientovi dopis, ve kterÈm mu ozn·mÌ v˝öi novÈ ˙rokovÈ sazby,

pokud klient se zmÏnou souhlasÌ, dopis podepÌöe a vr·tÌ do banky (t¯eba poötou).

Odpad· tÌm pot¯eba osobnÌch n·vötÏv klient˘ na poboËk·ch a administrativa spojen·

s vytv·¯enÌm dodatk˘ ke smlouv·m.

V˝znamn˝ch ˙spor n·klad˘ je podle vyj·d¯enÌ jednoho z respondent˘ dosahov·no

u developersk˝ch projekt˘, kdy banky zpravidla poskytujÌ kompletnÌ servis klient˘m.

Ze strany klienta je v takovÈm p¯ÌpadÏ poûadov·no pouze potvrzenÌ o v˝öi p¯Ìjm˘ pro

˙Ëely ovÏ¯enÌ bonity a podeps·nÌ smlouvy o budoucÌ koupi nemovitosti. Poplatky za

ocenÏnÌ nemovitosti nejsou obvykle po klientech v tomto p¯ÌpadÏ poûadov·ny, zejmÈna

pokud se jedn· o omezen˝ poËet typizovan˝ch staveb v jednÈ lokalitÏ. Bance

v takovÈm p¯ÌpadÏ staËÌ provÈst jen nÏkolik odhad˘ pro jednotlivÈ typy nabÌzen˝ch

nemovitostÌ. V˝znamnou ˙sporu transakËnÌch n·klad˘ z hlediska klienta p¯edstavuje

moûnost d·lkovÈho p¯Ìstupu (on-line) banky na katastr nemovitostÌ. Klientovi

v tomto p¯ÌpadÏ odpad· nutnost opat¯it si v˝pis z katastru nemovitostÌ.

Intervence vl·dy, subvence, administrativnÌ z·sahy a konkurence ze strany stavebnÌch

spo¯itelen

ObecnÏ se neobjevovaly ze strany p¯edstavitel˘ jednotliv˝ch bank û·dnÈ z·sadnÌ

stÌûnosti na p¯Ìliönou regulaci ze strany st·tu Ëi »NB, aËkoliv podle jejich vyj·d¯enÌ

v˝kaznictvÌ poûadovanÈ »NB vyûaduje urËitÈ administrativnÌ kapacity a speci·lnÌ

automatizovanÈ systÈmy, kterÈ zvyöujÌ provoznÌ n·klady bank, zejmÈna s ohledem na

neust·le se mÏnÌcÌ poûadavky.

ZaznÏl i n·zor, ûe ruöenÌ podpor (˙rokov˝ch dotacÌ) k hypoteËnÌm ˙vÏr˘m ze strany

st·tu bylo neöùastnÈ, s ohledem na v˝öi prost¯edk˘, kterÈ byly vypl·ceny formou

˙rokov˝ch dotacÌ k poskytnut˝m hypoteËnÌm ˙vÏr˘m a v˝öi prost¯edk˘, kter·

kaûdoroËnÏ plyne do systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ. ZnovuobnovenÌ ˙rokovÈ dotace by

dle nÏkter˝ch bank p¯ispÏlo k vyööÌ dostupnosti ˙vÏr˘ pro lidi s niûöÌmi p¯Ìjmy. Na

druhÈ stranÏ administrace st·tnÌ podpory je podle vyj·d¯enÌ z·stupc˘ bank velmi n·-

kladn·, protoûe se de facto jedn· o zvl·ötnÌ produkt vyûadujÌcÌ specializovan˝ soft-

ware a p¯in·öÌ ¯adu duplicit ve v˝kaznictvÌ (nap .̄ banka musÌ st·tu p¯edkl·dat

potvrzenÌ, ûe klient spl·cÌ ˙vÏr, p¯itom stejnÈ potvrzenÌ vyd·v· klient˘m).
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N·zory na konkurenci ze strany stavebnÌch spo¯itelen se mezi z·stupci jednotliv˝ch

bank p¯Ìliö neliöily. Obvykle se vyjad¯ovali v tom smyslu, ûe stavebnÌ spo¯itelny nelze

povaûovat vyslovenÏ za nekalou konkurenci, nicmÈnÏ do urËitÈ mÌry bankovnÌ posky-

tovatele ˙vÏr˘ ohroûuje, protoûe stavebnÌ spo¯itelny jsou v nÏkter˝ch ohledech ve

v˝hodnÏjöÌ pozici. Jejich zv˝hodnÏnÌ spoËÌv· zejmÈna v öirokÈ klientskÈ z·kladnÏ,

kterou mohou oslovovat p¯i poskytov·nÌ ˙vÏr˘, v dispozici se zdroji s vÌcemÈnÏ

pevn˝m ˙roËenÌm a v poskytovanÈ st·tnÌ podpo¯e. Mohou tak nabÌzet ˙vÏry s delöÌ

dobou fixace ˙rokovÈ sazby s moûnostÌ p¯edËasnÈho splacenÌ bez jak˝chkoliv sankcÌ.

SpÌöe vöak p¯evaûoval n·zor, ûe hypoteËnÌ ˙vÏry a stavebnÌ spo¯enÌ jsou vzhledem

k v˝öi poskytovan˝ch ˙vÏr˘ dva relativnÏ nez·vislÈ produkty, kterÈ se spÌöe vz·jemnÏ

doplÚujÌ, neû by si konkurovaly.

OstatnÌ

Financov·nÌ koupÏ druûstevnÌho bytu hypoteËnÌm ˙vÏrem je obvykle moûnÈ jen za

p¯edpokladu zajiötÏnÌ takovÈho ˙vÏru jinou nemovitostÌ, neû je kupovan˝ byt. V p¯Ì-

padÏ oËek·vanÈho p¯evodu bytu do osobnÌho vlastnictvÌ vöak banky nabÌzejÌ rovnÏû

moûnost tzv. p¯edhypoteËnÌho ˙vÏru (obvykle vyuûÌv·n p¯i novÈ v˝stavbÏ)

s omezenou dobou splatnosti (do okamûiku p¯evedenÌ druûstevnÌho bytu do osobnÌho

vlastnictvÌ), kter˝ se n·slednÏ transformuje v klasick˝ hypoteËnÌ ˙vÏr. P¯edhypoteËnÌ

˙vÏr m˘ûe b˝t zajiötÏn nap¯Ìklad ruËitelsk˝m prohl·öenÌm (zp˘sob zajiötÏnÌ z·visÌ na

v˝öi ˙vÏru, bonitÏ ûadatele, obecnÏ riziku obchodu, stanovuje se individu·lnÏ), po

dobu trv·nÌ p¯edhypoteËnÌho ˙vÏru klient spl·cÌ pouze ˙roky z ˙vÏru.

Tzv. americk· hypotÈka, tj. hotovostnÌ ne˙Ëelov˝ ˙vÏr zajiötÏn˝ z·stavnÌm pr·vem

k nemovitosti, je bankami nabÌzen za vyööÌ cenu neû standardnÌ hypoteËnÌ ˙vÏr, aËko-

liv oba ˙vÏry jsou zajiötÏny z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti. Podle vyj·d¯enÌ z·s-

tupc˘ bank je d˘vodem jednak skuteËnost, ûe americk· hypotÈka musÌ splÚovat

vöechny parametry spot¯ebitelskÈho ˙vÏru vËetnÏ moûnosti p¯edËasnÈho splacenÌ

kdykoliv v pr˘bÏhu doby splatnosti bez sankce. RovnÏû ˙rokov· sazba je u tohoto

typu ˙vÏru fixov·na po celou dobu splatnosti na rozdÌl od klasickÈho hypoteËnÌho

˙vÏru. V neposlednÌ ¯adÏ je americk· hypotÈka rizikovÏjöÌ neû bÏûn· hypotÈka.

Pokud klient m˘ûe pouûÌt zÌskanÈ prost¯edky na cokoliv, existuje vÏtöÌ pravdÏpodob-

nost, ûe nebude ˙vÏr spl·cet, neû kdyû pouûije prost¯edky na po¯ÌzenÌ vlastnÌho

bydlenÌ.

Z·vÏr

KvantitativnÌ anal˝za:

ï MÌra koncentrace hypoteËnÌho trhu v »R je relativnÏ vysok· ve srovn·nÌ se
z·padnÌmi zemÏmi, v porovn·nÌ s ostatnÌmi tranzitivnÌmi ekonomikami je jedna
z nejniûöÌch. S jistou d·vkou opatrnosti lze tedy konstatovat, ûe na hypoteËnÌm
trhu v »R, i vzhledem k jeho velikosti, se nijak v˝znamnÏ negativnÏ neprojevujÌ
rysy monopolnÌho nebo oligopolnÌho chov·nÌ poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

ï V poslednÌch letech kontinu·lnÏ a bez vÏtöÌch v˝kyv˘ roste poËet i objem poskyt-
nut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ na bydlenÌ p¯i rostoucÌ pr˘mÏrnÈ v˝öi ˙vÏru a ros-
toucÌch hodnot·ch maxim·lnÌho i pr˘mÏrnÈho LTV.

ï P¯evaûujÌcÌm zp˘sobem financov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R jsou HZL, nicmÈnÏ
podÌl depozit je rovnÏû velmi v˝znamn .̋ V roce 2004 v souvislosti s trval˝m trendem
poklesu ˙rokov˝ch sazeb nastal mÌrn˝ ˙stup od financov·nÌ prost¯ednictvÌm HZL.

ï RozpÏtÌ mezi pr˘mÏrn˝mi n·klady na zdroje, kterÈ banky vyuûily k financov·nÌ
hypoteËnÌch ˙vÏr˘, a pr˘mÏrnou cenou hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch v roce
2004, se podle naöich propoËt˘ pohybovalo v rozmezÌ 1,07 aû 1,35 procentnÌch
bod˘ v roce 2004. Pr˘mÏrn· v˝öe hrubÈ marûe zjiötÏnÈ jako rozdÌl mezi
pr˘mÏrnou v·ûenou ˙rokovou sazbou z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch banka-
mi v letech 2000 ñ 2004 a pr˘mÏrn˝m roËnÌm hrub˝m v˝nosem st·tnÌho 5-letÈho
dluhopisu Ëinila 1,44 procentnÌch bod˘, p¯iËemû marûe v Ëase klesala aû k hod-
notÏ pod jeden procentnÌ bod v roce 2004. Z porovn·nÌ tÈto hodnoty s hodnotami
hrub˝ch marûÌ v zemÌch s vyspÏl˝m hypoteËnÌm trhem (viz v˝sledky studie Dia-
monda a Lea (1992) prezentovanÈ v jinÈ kapitole tÈto knihy) lze s jistou d·vkou
opatrnosti konstatovat, ûe Ëesk˝ hypoteËnÌ trh je relativnÏ efektivnÌ a ûe se jeho
efektivita ve sledovanÈm obdobÌ zvyöovala.

ï V roce 2004 doölo v porovn·nÌ s rokem 2003 v sektoru poskytovatel˘ hypoteËnÌch
˙vÏr˘ ke zlepöenÌ z hlediska n·kladov˝ch ukazatel˘ (pomÏru provoznÌch n·klad˘

97

Efektivita systÈmu financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v »R



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for high quality pre-press printing. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later. These settings require font embedding.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /FRA <>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>






    /TUR <>
    /HEB <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




