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575 slov o zadluzovanéeskych domacnosti

0 Robustni tempo zadluZzovanteskych domacnosti je vyvolano nizkou srovnavadiazou,
vstupem silnych r@nikd do wku zakladani rodin, tistem realnych ilima domacnosti,
stabilizaci ekonomiky, poklesem arokovych sazebdrzpduSovanim procesuiizeni Uvru,
ostrou konkurenci na trhu finémich sluzeb apod. V neposledat® jej I1ze @icist i takovym
vlivam, jakymi jsou d@st cen nemovitosti (tim i nutnosttijimat vy3Si hypotéky), existence
statu blahobytu (poskytuje spebiteli jistotu zaji&ni zakladnich Zivotnich piib), nafst
poctu jedn@lennych domacnostii regulace najemného (&pobuijici iluzi budoucichijmua

Z nemovitosti).

o Finanéni instituce se na dluznickych trzich pokouSi prosaditd&ee vSemi pedstavitelnymi
avérovymi produkty. Hypotéky stavaji pro banky i nadale¢gejnim produktem. Zarovie
zatinaji ¢cim dal vice financovat sp@tbu. Nebankovni instituce, financujici zejména isgimt,
se zase vice zaffuji na financovani bydleni. Vysledkendchto tendenci je azeni
spotebitelskych Guri zajiS€nych nemovitosti do nabidek téfrvSech finagnich instituci,

jako prtinik obou tendenci.

o Uwvérovy trh je trhem nedokonalym. Nabizejici mnohdy nesuiji Gplné informace
0 nakladech spojenych sdilem a neumailji tim spotebiteli Wwinit racionalni rozhodnuti.
Nejvice se tato nedokonalost projevuje u hotovobtrivra poskytovanych nebankovnimi
institucemi. Tuto nedokonalost se snaZzi napr@éska obchodni inspekce, ktera nalezne
prohreSky u kazdé druhé kontrolovanéetowvé smlouvy a kazdé paté reklamy nariWNa
druhé straé existuje nedokonalost v tom, Ze debitel miZe zatajit informaci o své dluznické
minulosti. Vysledkem této nedokonalosti jsou dlgk@i registry, které ji do tité miry iesi.

Jejich problémem je zase adiehost databazi.

0 MnozZstvi zprostredkovateh Uvéra je na trhu ¢im dal vice.S jejich reklamou se Ize setkat
témei vSude. Zpravidla poskytuji nedostaié informace, a to i vrozporu se zakonem.

Napravit by to mohl fipravovany zékon, ktery by &hjejich ¢innost regulovat a kontrolovat
ji.
o Trend zjednoduSovani procesu viizeni Uwra pokraéuje, jeho motorem je silna

konkurence. Vysledkem jsou produkty, jakymi je ndklad hypotéka vkizena na pekéanici

hypotéka, u které neni nutn&izavat odhad nemovitosti.

@ InternetInfo, s.r.o. Durychova 101, 142 00 Praha4 Tel. 244 003 123, fax 241003 220 www.mesec.cz www.iinfo.cz
-2




Vyvoj zadluZzenostteskych domacnosti Finam server MSec.cz

0 Eurohypotéka umoZzni v budoucnu kazdému sfadtiteli v rdmci EU bez &Sich problém
zazadat si a Wdit hypotéku v jinéntlenském statu EU. Zarowezajisti ¥tSi flexibilitu pro

dluznika a podpd rozvoj sekundéarniho trhu.

o Stavebni spditelny sehravaji v Gwrovani domacnosti rovréz dileZitou roli. Od roku
2000 zaznamenaly stavebni Hfgny vyrazny boom. Objem jimi poskytnutych pri@stki se
témei zetyrnasobil a financoval neceloietinu finargni po¥eby na bydleni. Naproti tomu
hypoteni banky tento objem téfhzdesetinasobily a tim padem se relativni poziaeettnich
spaitelen zmenSila skoro o jednu polovinu. 8fEny presto prozatim jasmevymezily svou

pozici vi¢i hypote&nim bankam. Poskytuji tak ndhradu za hypotéku pgbdoplnek?

o Ceska republika neni v procesu rostouciho zadluZzovamnyjimkou. Obdobny trend zaZivaji
témei vSechny zem vyspilého zapadniho $ta jiz od konce 80. let a natrtak vyvstava
otazka, ¢im je zmsobeno to, Ze podil @t na disponibilnim dchodu domacnosti

v poslednich necelycHiteti letech prudce nasta. Hnacim motorem jsou veét§ing zemi

MV

0 NejohroZengjsi skupinou mezi zadluzenymi domacnostmi tstavaji ty nizkopiijmove.
Potvrzuji to zkuSenosti n#iglad z Velké Britanie, Norsk&i Spojenych stdt americkych.
Jejich ohroZeni vyplyva z toho, Ze splatkyédvjim ukusuji nejvice z jejichifimu v rdmci

jednotlivych gijmovych skupin.

o Rizikem pro finanéni trh je trh nemovitosti. Plati totiZz, Ze na trhu s nemovitostmi existuje
dvoji cena. Jedna je fundamentalni a druh& jéehe spekulacemi. Zistu cen nemovitosti
piitom profituji zejména star$i generace a mladé jsmevyhodovany. VCR je
fundamentalni cena zkreslena regulaci najemnéhd. adbbourdni by mohlo s cenami

nemovitosti znéné zahybat.

@ InternetInfo, s.r.o. Durychova 101, 142 00 Praha4 Tel. 244 003 123, fax 241003 220 www.mesec.cz www.iinfo.cz
-3-




Vyvoj zadluZzenostteskych domacnosti Finam server MSec.cz

Obsah

1. Uvod 5

2. Uwrovy boom 5
2.1 Pri¢iny zlomu?
211 Poptavkové faktory
2.2 Dusledky zvySovani realnychipmt doméacnosti 8
221 Nabidkové faktory 9

3. Produktova nabidka 10
3.1 Teorie stedového volie v aplikaci na trh s @vy 11

4. Poskytovatelé ,rychlych pijéek” 13
4.1 RPSN 14
4.1.1 Dusledky nedostat®mého informovani spitbiteli 15
4.1.1.1. Spdeni vnimané jako ctnost 17
4.1.2 Kontroly COI: Témet polovina smluv a gina reklam je nezakonna 17
4.2  Zprostedkovatelé a ti ostatni 19

5. Uwry na bydleni, jejich trendy a vyznam 20
5.1 Hypote&ni Uwry 20
5.1.1 Zrychlovani procasvytizeni hypoténich Ovra 21
5.1.2 Eurohypotéka 23
5.1.3 Situace na trhu s hypa@@mi awry 25
5.2  Stavebni sp@ni 26

6. Proces zadluzovani v kontextu se zahratim 28
6.1 Norska zkuSenost 28
6.2 Britska zkuSenost 29
6.3 Americka zkuSenost 30

7.  Stabilita finanéniho sektoru 31
7.1 Asymetrické informace ve fingnim sektoru aneb p¢axistuji dluznické registry 31
7.2  Ceny nemovitosti a deregulace najm 33

8. Literatura 35

@ InternetInfo, s.r.o. Durychova 101, 142 00 Praha4 Tel. 244 003 123, fax 241003 220 www.mesec.cz www.iinfo.cz

-4 -



Vyvoj zadluZzenostteskych domacnosti Finam server MSec.cz

1. Uvod

Jiz podruhé vydava fingni server M3ec.cz studii o novodobém fenoménu, kterym je Zadtani
domacnosti. V laském roce se studieémwovala zejména analyze trendu, dosavadniho vyvoje
a struktde zadluzeni.

Studie roku 2006 na tekou plynule navazuje a zé&fnje se zejména na produktovou nabidku
finanénich instituci, na poskytovatele tzv. rychlychjqek, na U¢ry na bydleni, &které problémy
vyplyvajici z nedokonalosti na fin&mich trzich a zarowve piindSi rkolik zahranénich zkuSenosti

s rostoucim zadluzenim domacnosti.
- A4 7 l
2. Uvérovy boom

V prabéhu devadesatych let se kigads Uvéra domacnostem mnoho neZmilo. Za celé desetileti
nedoSlo k vyraznym zvrétn a zadluZzeni domacnosti ¥kterych fazich dokonce i poklesloaizody
Ize spatovat jednak v nejisté budoucnosti, rozsahlych ekaokych a socialnich zéméach, neochet
bankovnich Ustav pajcovat drobnym klientm, vysokych udrocich, vykyvech v cenové hlagin
nedostaténé produktové nabidce apolde zlomu v zadluZzeni doméacnosti doSlo az na éatku
noveého tisicileti, @Fiblizn é v poloviné roku 2000.
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Poznamka: Zdrojem dat v3ech v této kapitole uveckeigyafi je CNB, neni-li uvedeno jinak.

! Anto$ (2005)
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Uvedeny G¥rovy zlom lze vypozorovat jiz z celkového objemugiivdomacnostem (viz graf vyse),
kde je naprosto patrna #Zma trendu #&kdy kolem poloviny roku 2000. Obdobrzmenu trendu
nazn&uje i podrobgjSi analyza skterych dalSicitasovychitad. NiZze uvedeny graf zachycuje vyvoj
avera prijatych domacnostmi z pohledu mezinich girastki a zarové téchto gFirastka ocisténych

o vliv zmén cenové hladiny.

132.00% — Meziroéni zména objemu Uverd domacnostem

—— Readlna mezirotni zména objemu uvéry domacnostem
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Zatimco ve druhé polovéindevadesatych let dochazelo k realnému meéazirou poklesu W&
prijatych doméacnostmi, od péatku nového desetileti se tento trencémiiy a to nejen nominat, ale
iredlre. Od druhé poloviny roku 2000 tak az do dneSnich dih dochazi k setrvalému

nominalnimu i redlnému ristu objemu OWéra piijatych doméacnostmi.

2.1 P¥iciny zZlomu?

Priciny uvérového zlomu Ize spadvat jak na strahnabidky, tak na strérpoptavky.
2.1.1 Poptavkove faktory

Pri hledani picin uvérového zlomu je logické zaffit se nejprve na Urokové sazby, kteréujircenu
pro vybsr Gwvéru, coz prokazuji i &které studie, které finani instituce VCR provadi (nap studie GE
Money Bank z jara 2006).

Urokové sazby z navéerpanych Gora domacnostmi vykazovaly v devadesatych letechérmma
volatilitu. K jejich ustaleni doSlo ke konci devadgych let spolu s jejich setrvalym poklesem. \eroc

1999 urokové sazby poklesly podippatnactilety piimér a setrvale se sniZuji az na kratké vyjimky.
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Domacnosti reagovaly na ustaleni Urokovych saz@hich pokles zvySenou poptavkou po novych
Gwverech, a to ve vSech segmenteckiravého trhu. Finaimi sektor toho z objektivnichidodi vyuZil

a reagoval kroghtoho i roz&fenim a zkvalitéinim nabidky sluzeb.

15.00% - Urokové sazby z nové Eerpanych uvéria domacnostmi
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Dominantni roli v U¢rovani doméacnosti sehravaji hypotékyizkum poji¥ovny Cardif pro Vita
zvaejreny letos na jee nazndil, jaké priority a preferencéeské doméacnosti v oblasti dluhového
financovani maji. Z jeho vysledkvyplynulo, Ze lidé vnimaji jako nejvice opodstaté Uvry praw
awveéry na bydleni (68 %), oproti 50 % u domécich sploit, 45 % u koupi automobilu a 43 %

u vzcelani.

Dukazem popularity hypoték je stasré i fakt, Ze jiz témi 15 % ceskych domécnostitipalo
hypotéku. Jejich Ukeni vyjaduje tzv. Hypoindex. Jeho hodnota se v poslednitéche radikals
snizila a v sotasné dob se pohybuje 4 %.

FINCENTRUM HYPOINDEX
CERVENEC 2006

6.00%
5.60% “\\
5.20% \m
4,80% \//\'\\
4.40%

\ 4.14%
4.00% o F
360%

o b ob ob
[C AT e NURE Aot B

s 3 © oo
RSP0 (00 08

Zavislost poptavaného objemuditr a Urokové sazby Ize popsat poptavkovaéivkou vyjadeenou

exponencialni funkci, viz nasledujici graf.
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Poptavka doméacnosti po Udrech (s dvouletym zpozZénim)

Cbjem dluhu ve stovkach mld. kormun

8.4 10,4 12,4 14.4 16.4

rokova sazba v %o

Poptavkova funkce zkonstruovana z empirickych dgatupynulych 12 let charakterizuje zavislost
objemu O¥ri domacnosti na Urokové s&zipiicemzéiselnarada hodnot objemu @kt domacnosti je
zanerné posunuta o dva roky #p neba zavislost mezi odma pronénnymi je v takovém fipack

podstatg silngjSi. Ok pronmenné vykazuji porrné tésnou negativni zavislost (korétd koeficient -
0,86) a poptavkovou funkci Ize vy&iit 73,7 % jejich variability.

Skute&nost, Ze doméacnosti reaguji na é&m Urokovych sazeb <kolikaletym zpoZzdnim, neni
Z hlediska ekonomické teorie zase tolik velkyfavapenimNejde totiZ o nic jiného neZ o vliv tzv.
transmisniho mechanismu. ECB v jedné ze svych stifliuvadi, Ze v rdmci zemi eurozony trva
cela transmise 2 a pl roku. V piipad CR Ize statistickymi modely prokazat, Ze transmise t

2 roky.
2.2 Dusledky zvySovani realnych pijmua domacnosti

Finartni instituce pi scoringu Zadatél o Uwr hledi zejména na to, jak vysoké jsou jejiafjmy
a jednoduchym kritériem je i jejich vztah k Zivami minimu. Zadateli o G by tak néla zbyt i po
odeteni splatek z (sru ¢astka rovnajici se jeden @lmasobku Zivotniho minima&odivame-li se,
jak se vyvijel v uplynulych letech podil tétotastky na primérnych mzdach u nés, zjistime, Ze se

na strané domacnosti utv&i stale Wtsi prostor pro prijimani cizich finanénich zdroji.

2 Rinaldi, Sanchis-Arellano (2006, s. 6)
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Dalsi gicinou zn&né dynamiky narstu zadluZenosti je pak nepochyhlin, Ze doméacnosti byly jest
do konce devadesatych let &ez dluli a podil i¢ra domacnostem na celkovychdigch byl jest
v predlaiském roce ve srovnani s EU zhruba pdloii Vychozi zdkladna je tak nizka a do
sowasného vyvoje se nepochylinznaéné promita. Zohlednime-Ili utlumeni i v devadesatych
letech, fist disponibilniho dchodu doméacnosti a demografickéény, je vyvoj v poslednich letech
pomerné snadno vysttlitelny. Analytici CSU se navic domnivaji, Ze v poslednich letectustar
ochota lidi utracet sama o soffento za¥r vyvozuji ze skuténosti, Ze je&tv roce 1995 dosahovaly
vydaje na kon&nou spatebu domacnosti 77 %, zatimaist jejich hrubého disponibilnihoidhodu

byl niz8i acinil 65 %. V neposlednifadé pasobi i dalsi silny faktor, tentokrate na nabidkove

strané, kterym je vyrazné zlepSovani produktové nabidky.
2.2.1 Nabidkove faktory

Zakladnim faktorem, tenegimym, ktery ovlivnil ochotu domacnosttipmat dluhy, bylo posileni
konkurence na finamim trhu. Podobny jev se odehrél, a nadéle odehnapéslednim desetileti
témsi v celé Evrop a stal se hlavnim hnacim motorem ke zjednoduSpuayihlovani a zlewovani

procesu poskytovaniijiek domacnostem.

Jeden z prizkumi Evropské centraini banky v ramci Eurozény naznduje, Ze i v poslednich
mésicich byl faktor konkurence zakladni gi¢inou takzvané ¢istého zjednoduSovani Gérovych

standardia. Banky konkurenéni faktor uvedly jako zcela nejzasad#jsi faktor, i v porovnani
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s faktorem atekavaného zlepSeni ekonomikyi trhu s bydlenim 2 Zaroveii jej oznakily za stzejni
i do budoucna.

Jinymi slovy se z bankovniho trhu pomalu stava senirhu prodeje trh klienti, ktefi svymi

potrebami nejvice ovliiuji produktové nabidky bank.
3. Produktova nabidka

Skala finagnimi institucemi nabizenych &wovych produki je natolik rozmanita, ze kazdy zajemce
o pajcku na trhu nalezne, co si Zada. Velké rozdily jsak v cenach @rovych produkt. Orient&né

je lze popsat nasledujicim schématem:

el wrén poskoytnuti hotovost bez nahlédnuti do registrn kratkodoba spotieba pofizeni nemovitostithypotéka
Typ poskytovatele: nebankovid hankowni nebankovid hankowni
Cena (pihliEne): piihliEné A0 - 400 %% RPSH i vice wprimen 10,2 % p.a v primém 133 % poa. 31-7%p a

Jinymi slovy Fe¢eno, cena U¥ru zavisi zejména na tom, kdo a na jaky &el prostifedky poskytuije.
Urokové sazby se navic odviji od typu dluznika a @ bonity. DileZitou roli sehrava rovréz

i zajisténi. V pripadé pijcéek, které jsou poskytovany nebankovnimi subjekty, unichz
poskytovatel neo¥ruje solventnost v registru dluznili, byva hodnota Grokové sazby, respektive
RPSN, nejvyssi.

V pripadé spotrebitelskych Uvra zalezi na tom, zda si dluznik fijéku bere od bankovnihodi

nebankovniho subjektu, gi¢emz prostedky od subjektu nebankovniho byvaji drazsi. Zde e
byt srovnani zavadijici zejména vzhledem ktomu, Ze &které banky v rozporu stim, co
propaguji, mnohdy odmitaji i zajemce o U¥ry, kte¥i by deklarovanym podminkam vyhowt

méli. Spotiebitel je rovnéZ omezen tim, Ze minimalni vySe néélového U¥ru byva stanovena od
20 000 korun vyse.

Presto je segment sgebitelskych gjéek pro banky i nadale velmi atraktivnim a ty, ktela@posud

nebyly na tomto poli iiliS aktivni, se do & planuji v nasledujicich ésicich aktivié zapojit.

Ne¢které banky jsou navic préstinictvim vlastnika napojeny na nebankovni subjekitgré se na

segment spégbitelskych Gert specializuji. NejznagiSim piikladem n@ize byt Kometni banka,

3 ECB (2006, s. 4)
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ktera je spiznéna se spolkaosti Essox, s. r. 0., pfipact GE Money Bank ve vztahu ke spéhesti

Multiservis.

V této souvislosti je vhodné zminit tzv. crossisell neboli kizovy prodej, ktery je bankami prav
v piipact Uwrovych produki hojré vyuZivan a postugn dochézi kjeho cilenému posilovani.
Ukazatel pimérné penetrace &ici paiet prodanych produitna jednoho zakaznikadxe obvykle
dosahnout v ramci&sich finagnich skupin az hodnoty 20¢koliv se jeho hodnota ¢R prozatim
pohybuje v rozmezi 2 — 4. Jeho pieshictvim je mozné zakaziiikn nabidnout v3echny dostupné

aveéroveé produkty kreditnimi kartami pinaje, fges leasing, spigbitelské Ggry a hypotékami kote.

Pravé hypotetni Gvéry ziastavaji i nadale hlavnim Owrovym produktem, v jehoZz pripadé je
cross-selling snadno vyuZitelny a slavi velké O&phy. Hypotéky jsou ovSem finasnimi
institucemi oblibené i kwili existenci zastavy a mé# ¢astym problémam se splacenim. ¥Sina
z dluznika jimi totiz financuje zakladni potitebu bydleni, a proto se chova zodp&dné. Nagiklad
vazeny podil klasifikovanych pohledaveiki u stavebnich spitelen 1,28 %, cozZ je podstatmeére
nez u jinych tyg awra. V bilancich bank tak na straraktiv a mezicistymi drokovymi vynosy

zastavaji hypoténi Uwry dominantni poloZkou.
3.1 Teorie stredového volée v aplikaci na trh s Gwry

V ekonomii byva chovani politickych stran v rAmeindokratického volebniho systému v§evano
pomoci teorie gedoveého volie. Ta popisuje tendenci stran oslovovat co nej$midzstvi vokéu
prostednictvim neutralnich volebnich programmoziujicich ziskat konkuregmi hlasy. Ve vysledku

pak dominantni strany ustupuji od svych ideovyaadéa opousti sva dosavadni dogmata.

Na finartnim trhu v oblasti (&t miZeme v peneseném smyslu slova vysledovat obdobné tendence.
Nebankovni finanéni instituce financuji kromé spotteby i bydleni a bankovni instituce kron€

bydleni vyraznéji spotiebu.

Jako priklad tohoto smérovani Ize do jisté miry chapat i americkou hypotékuAckoliv je nazvana
hypotékou, nemusi byt vyuZivana vyhradk (Kelu financovani nemovitosti, ale ik financovani
spoteby. Americké hypotéky jsou v stasnosti nabizeny té&thve vSech bankovnich domech, viz

tabulka nize.
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BAWAG Bank CZ a.s.

NeﬂEéIﬁﬁr begpotecni ver
Standardnl’ h\,rpnteﬁni L’Wér

Citibank, a. 5.

Neucelnva hvpnteka
Hypotedni Gvér
Hypotéka hez dolnieni pimb

Ceska sporitelna, a.s.

Hntuvnstm h\,"thECFII uver
Hypotéka na poikani
Mova TOP Bydleni
Hypotedni Ovér BOMUS
Hypotéka Hypohit
Hypotéka Ceské spofitelny
MovomanZelska hypotéka

Cs0B

CSOEI Amerlcka hypnteka
508 Hypotéka
CSOEI vanteka bez dnluzem prumu

eBanka, a.s.

Amerlcka hvpnteka
Hyputeém’ L'wér

GE Money Bank

Amerlcka hvpnteka Grande
Hpotéka Optimurm
Hypotéka Standard
Hypotéka Premium

HVYE Bank, a.s

Hypotedni uverSpemaI
Hypotedni dvér Majordomus
Majordamus HIT

Hypotecni banka Ameticka hypotéka
Hypotedni dvér
Hypateéni dvér hez doloZeni pfijmi
Hyputecm (vér 100

Komercni banka, a.s.

Uvdr Garant
Hypotedni Ovér Klasik
Hypotedni Ovér Plus

Postowni sporitelna

Neucelnw h\,rpntecnl ver
Ucelow hypaotedni dvér
Raiffeisenbank, a.s. Rychld pljcka::nnnnnn

Americka hypoteka Univerzal
Hypotéka Klasik do 70 % nemovitosti
Hypoteéni Ovar Stabilita
HypoteEniﬂvérPrnT’t

Volkshank CZ, a. s.

Amerlcka h\,fpnteka
Hypotecm uver

Znmostenska banka, a.s.

Hypotedni uverneucelnw
Hypotedni Ovér déelovy residenéni
Hypotedéni Uvér s Fivotnim pojisténim

s Spotfebitelsky dvér
Medéelowy ovér zajistény nemovitosti
Hypotedni dvér
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Stavebni spditelny jsou v disledku zakonem omezenéhod&élu uziti cilové éastky specifikem.
Jsou zdrojem pro financovani bydleni, nicmé# neni Zejmé, zda jsou k hypoté&nim Gvéram
dopliikem ¢ p#imym konkurentem. Napiklad Modra pyramida se pokouSi svéiyvverejnosti
komunikovat jako HypoGdry, tedy spiSe jako dlouhodobé &y, a CMSS naopak upravila své
podminky poskytovani fpklenovacich (&t tak, aby byly schopny konkurovat kratkodobym

a stedredobym G¥ram.
4. Poskytovatelé ,rychlych pijéek”

Mezi nebankovnimi finanénimi institucemi financujicimi spotfebu se objevuiji i subjekty, které
domacnostem poskytuji zejména hotovostni né€élové Gwry, dluzniky si nemusi prowiovat
v registru dluzniki, nepozaduji rwéitele, Gvéry poskytuji ve velmi kratkém ¢asovém horizontu,
nezveaejiuji takika zadné informace o svych produktech a zpravidla epostupuji zcela

transparentné. Jako nejproblematictéjsi se jevi informovani klienti o hodno& RPSN.

Proces poskytnuti éw v jejich gipad zaiina tim, Ze zakaznik kontaktuje infolinku spwiesti
a projevi zdjem ocku. Operatorka zjidije, odkud se zakaznik o sptesti doz¢dél a vyzada si
jeho kontaktni Udaje. Uékterych subjekt mezi nimi poZaduje i rodnéislo, které zakaznik uvat

nemusi, az kdyZ to vyslogrodmitne. Tento postup ddbdiuji snazsi identifikaci klienta.

Klienti cht &ji na infolince zpravidla ziskat predstavu o hodnok RPSN¢i urokové mire, éemuz se

spolanosti brani riznymi argumenty typu:*

- sazba mé vZdy individualni charakter,
- nelze ji stanovit, vSe se odviji od frekvence spkk a doby, po kterou bude Giér splacen,
- tyto informace neméame k dispozici, maji je nasi obbwdni zastupci,

- 0rok neni pevné stanoven, [fi predéasném splaceni se lisi apod.

Nasledr operator peda kontakt obchodnimu zastupci v kibydlis® Zadatele o fjcku. Ten si
s klientem dohodne stbku. U rekterych spolénosti je podminkou dalSiho jednéani, aby seizkh
odehréala v byt klienta. Odivodrgnim byva i to, Ze se zastupceegedci, Ze se klient v bytzdrzuje,
a zarové si zastupce vyzada potvrzeni o zaplaceni najmunabgice zgtne, pogripac jiny doklad

o vydajich Zadatele.

* Popis postupu byl sestaven na zéaklaluSenosti klierit vysledki testi a popisu celého procesu byvalymi

zangstnanci.
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s oy

Spole&nosti nevyZadujici jednani v Byklienta chiji Ucty za teleforti jiné sluzby, kterymi je mozné
dolozit, Ze se osoba skdte€ na uvedené adrese zdrzuje. Obchodni zastupciidfaavechdji jese
pied sclizkou uvadt vySi RPSN, ale ¢kdy byvaji po kratSimigmlouvani ochotni stit vySi splatek

daného Usru, a&koli z ni jiZ nemusi byt schopni stanovit spravivggi RPSN.

Nasleduje pedloZeni dokladl, oktanského pikazu, potvrzeni o ffjmech (nebo vyplatni paska
vypis z EZného @tu), doklady o placeni inkasa apod. Spotesti tohoto typu ani nenahlizi do
registi dluznili, zpravidla takiini pouze u Zivnostnik

Po schvaleni tru obdrzi klient progedky na siij U¢et, pogiipact jsou mu vyplaceny v hotovosti.

Ne¢které spolénosti, asi nejznadsi je jiz zmirgny Profireal, nabizi @ry tzv. revolvingového typu.
Klient jim automaticky fistupuje k tomu, Ze pokud poditou dobu U¥r bezproblémo¥ splaci, je mu
poskytnut, bez ohledu na jeh&api, U¥r dalSi, coZz mze v budoucnu préadu dluznik predstavovat

problém. Navic u tohoto typu &wi nelze stanovit hodnotu RPSN.

Na trhu s, rychlymi fjéckami® se kroné dvou
nejznangjSich subjeki Providentu (oproti ostatnim
subjekfim v tomto segmentu trhu pémé transparentni,
nag. ma na svem webu k dispozici &i@vou smlouvu,
pozn.) a Profirealu pohybuji i dalSi ngéméamé subjekty.
Jde nafiklad o: Beneficial Finance a. s., Tommy Stachi,
s.r.o., REKA-GROUP s.r.o. apod. édina zé&chto
subjekfi poskytuje nedostataé informace o RPSN

a zpravidla ho sfluje aZz po osobni sékce klienta se

zastupcem firmy.

4.1 RPSN

Podle zakona odkterych podminkach sjednavani dedbitelského G&ru musi byt v fipac, Ze je
nabizen spaégebitelsky U¥¢r nebo zprogedkovani smlouvy obsahujici Urokovou sazibyjakékoli
Udaje tykajici se nakladna Gwr, uvedena i réni procentni sazba nakiadRPSN) na spibitelsky
aver nebo piklad jejiho vypd@tu.

Nékteré spoleinosti proto udaje o RPSN ani jinych parametfi Gvéru radéji vibec neuvadi.
Z&kon tak pisobi vtomto pripadé spiSe kontraproduktivné, protoZe klient tim ztrdci moznost

srovnani aplné.
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Dokonce i v rékterych piipadech neni RPSN uvagho ani tehdy, je-li uvedena konkrétni
informace o Uwru. Nejéastéji tomu tak je v pripadech Uwrovych zprostiredkovateki. V jejich
pripadé se Ize¢asto setkat s velmi nizkou drovni prodeje. Finaéni instituce pritom uvadi, Zze

jejich kvalitu kontroluiji.

SdruZzeni SPES v Unoru letoSniho roku uvedlo, Zeokgevuji dokonce i fipady, kdy je RPSN
scklovano aZz po podpisu smlouvy.Selékem presto RPSN byt rovéZz nemize, neba vétSina
obéanta ani netusi, co se pod zkratkou skryva. | zéchto diivoda zahajila v letoSnim srpnu svou
¢innost Pracovni skupina pro finaréni vzdélavani pfi ministerstvu financi, ktera bude mj. reSit
standardy finanéni gramotnosti, projekty v oblasti finanéniho vzdélavani a tvorbu informaénich
standardi o finanénich produktech.

Omezené znalosti sgebitell o finartni problematice v tomtoifpad, kdy poskytovatelé nabizi
ptjcky za Urokoveé sazby ve vySi stovek procent, vyvalatazku, zda se v takovertigad nejedna
o lichvu. Divodem je ta skutaost, Ze spdebitel neniZze @i nedostatku informacidinit racionalni

rozhodnuti, viz nasledujici subkapitola.

Lichva je gitom trestnymc¢inem spdivajicim podle zakonae zneuZziti ré¢i tisné, nezkuSenosti,
rozumoveé slabosti neba@¢iho rozruseni i poskytnuti nebo slibu p#mi, jehoz hodnota je k hodréot

vzdjemného pkni v hrubém nepoanu.

Z definice lichvy vyplyva, Ze vé&kterych situacich mohou poskytovatelé ,rychlychijcpk®
balancovat na hranici zakona.

4.1.1 Dusledky nedostaténého informovani spofebitela

Dusledky nedostaténého informovani spotebitelia o Uplnych nakladech Uéru lze nalézt
v jednom z nejzakladréjSich mikroekonomickych modetfi, kterym je model ¢asové preference.
Ten popisuje prostednictvim indiferenéni analyzy ochotu spoebitele zvySovat sotasnou
spotifebu ha Ukor spof¥eby budouci. Jinymi slovyieéeno, ochotu spatebitele pFijmout avér

i s védomim toho, Ze se tim snizi jeho budouci spgeba, neb® bude nucen splacet jistinu

i S Uroky.
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K teoretickému konceptdasové preference nejviceigpdl svym dilem Irwing Fishér ktery jej
zarover graficky vyjadil prostednictvim mapy indiferentnichiikek. Pro jednodussi pochopeni

vynechme matematické pozadi model&auyme se pouze jeho grafickému vyijéuali.

Jak ukazuje nasledujici graffikky TU; a TU, ozna&uji urity stuper spotebitelova uspokojenti,
neboli s vys3i satasnou i budouci sp@bou roste celkové uspokojeni. Zakni kivek TU je dano

vztahem mezi saasnou a budouci sgebou, ktery seffbliZzuje ke vztahu dvou substitut

Tedny BL vyjadtuji spotebitelovo omezeni ve forndiachodu. Pokud chce spiebitel zvysit svou
souwasnou spdebu, je nutné vzdat sasti spateby budouci. Zrna sklonu BL naznaje, Ze za tuto
substituci plati ufitou cenu, kterd ma formu Grok@im vice by spdebitel preferoval saiasnou

spotebu gred budouci, tim vySsi Urok by platil a tim niZsijélyo budouci sptdba byla.

Budouci
spotfeba

Tz

BL1 BLz TLH
Soucasna spotfeba

V realném sute existuji spatebitelé, jejichzasova preference stasné spdeby gevysuje preferenci
spoteby budouci. Takové jednéni j€tSinou ozn&ovano za neracionalni. Z hlediska ekonomické
teorie se vSak o neracionalni jednani nejednd,aladpto spatebitelé jednaji racionadnrozhoduji se
na zaklad svych preferenciProblém nastava az tehdy, kdy na trhu existuje infomaéni
asymetrie. Jde najpiklad o situaci, kdy neni sdlovana Uplna vySe naklad, kterou spotrebitelé

v dasledku prijeti Gvéru ponesou. Potom jejich rozhodnuti neniZze odrazet jejich ¢asovou

preferenci a tudiz nemaZe byt ani racionalni.

® Fischer (1930)
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4.1.1.1.Spaeni vnimané jako ctnost

Vnimani spéeni je napi¢ civilizacemi odliSné a zasadlmvliviiuje i casovou preferenci spebitele.
V nasi zapadni civilizaci je speni ctnostné, vakterych je naopak prestizni spetha.’ Pra: tomu tak
praw v nasi civilizaci je? Stejnou otadzku si poloziliimo jiné i autdi knihy Psychologie

ekonomického chovani. Odpali hledaji v knize Samuela Smilése

UmoZiuje (sp@eni, pozn. aut.yloveku byt nezavislym, coz, az do doby vzniku modesubi@lniho
zabezpéeni znamenalo byt nezavisly na soukromé chariadinmosti. Tato my3Slenka@astene
naznauje, Ze Setrnost je jednouezh ,vhodnych® spoléenskych ctnosti, které jsou propagovany
dobrodinci s cilem omezit poZadavky na jejich zrbiicméd ve spolénosti, kde muzi byli hlavnimi
Ziviteli rodiny a kde neexistovalo ani socialni eapéeni ¢i pojiSteni, které by zabezpiéo vdovy

a sirotky, Setrna opaeni ve prosgch vyzivovanych osob mohou byt spedeinapana jako ctnost.

Autori tuto mySlenku dale rozvadi a konstatuji, Zkadiv jiz nejsme puritani, ani tolik neobdivujeme
asketické proudy a vestsi ¢i mensi mie Zijeme v modernich statech blahobytu, je Setraedpana
jako ctnost. @Mvodem miZze byt marxistické chapani soukromého iepd jako nutné sadsti

fungovani kapitalistické spalaosti, ktery formuje moralku tak, aby slouZzila jej€itam.
4.1.2 Kontroly COI: Témé&F polovina smluv a tina reklam je nezakonn#

Zakon o rkterych podminkach sjednavani spditelského G&ru upravuje specifické podminky

smluv, v nichZ je sjednavan spalbitelsky U¢r. Zasadni podminkou stanovenou zakonem je éniad

ukazatele réni procentni sazby naklada spatebitelsky U¥r, tzv. RPSN, jehoZ vypovidaci hodnota
byva velmicasto zpochyliovana zejména proto, Ze dava gomi znany prostor ¥fiteli k tomu, aby

fadu naklad s 0vrem spojenych do hodnoty RPSN nezédtzo.

Zakladnimi vstupnimi parametry pro stanoveni RP&Myge U¥ru, Udaj o terminu poskytnuti &,
informace o wvysi jednotlivych splatek (jistiny aolf), poplatki a gipadnych dalSich plateb

a informace o lat¢ splatnostidchto splatek, poplatka giipadnych dalSich plateb.

® Webley (1994, s. 297)
" Smilek (1876)

8 Anto$ (2006, 21. 9.)
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A praw vysi dodaténych poplatk a dal3ich plateb zakon nestanovi taxatitOl jako priklad uvadi
poplatky vézici se k uz#ni smlouvy (nap administrativni poplatky) a poplatky vazici se k
posouzeni zadosti o &v Zarovei plati, Ze kazda smlouva o sfelitelském Ugru hodnotu RPSN
obsahovat nemusi, nabpro ukité typy spotebitelského & u uzavirané za titych okolnosti nelze
RPSN stanovit. Jde néklad o situace, kdy nejsouqrem zndmy vySe a terminy budoucidicek

a splatek.

Stejre tomu je i v pipack reklamy spdtebitelského &u. RPSN musi obsahovat pouze takova
reklama, kterd obsahuje Urokovou sazbu i{napini, mesicni, tydenni atd.) nebo jakékoli Udaje
tykajici se naklal na Unér. Pochopiteld i u spotebitelského G&ru, pro ktery nelze stanovit RPSN,
RPSN ani piklad jejiho vyp@étu obsahovat nemusi.

Zasadni informaci pro vSechny dluzniky, kt& smlouvu o spotebitelském Uw¥ru nesplhiujici
zakonné podminky podepsali a rozhodnou se tuto skeitnost u \&fitele uplatnit, je, Ze by méli
mit pravo mit Gvér Gro&eny diskontni sazbouCeské narodni banky (platnou v dob uzaveni
smlouvy), kterd je v sodasné dol& ve vysi 1,5 % p. a., a tim i odpovidajicim apsobem snizené

splatky.

Krom toho niize COI za nedodrzeni podminek stanovenych zakonem tefgielském Géru ulozit
vétiteli pokutu az do vySe 1 mil. K(za opakované poruseni povinnosti ulghu jednoho roku ode
dne posledni kontroly |ze uloZit pokutu az do vg@3ail. Kc).

Uvedena pravidla se pak netykaji dpobitelského &u na koupi, vystavbu, opravu nebo udrzbu
nemovitosti, U¥ru zaloZzeného na najemni smlduktera po uplynuti ¢ité doby nezartuje prevod
vlastnického préva, tpcky poskytnuté bez uroku nebo jakékoli Uplaty, spoitelského Uru
poskytnutého na pbézné poskytovani sluzeb, & nizSiho nez 5 000 Ka vySSiho nez 800 00K
avéru, jehoz splatnost négsahuje 3 ®sice nebo je splatny nejvySe ve 4 splatkach vige Ih
nepgesahujici 12 rsiai.

Ceska obchodni inspekce v letodnim roce provedla kimolu 84 smluv sjednavajicich
spotirebitelsky Uvér, p¥i¢emz Slo o smlouvy jiZ oBma stranami podepsanéV pripadt 35 smluv (tj.
41,7 %) bylo zji&no poruSeni zékona, nebaivedené smlouvy neobsahovaly veSkeré povinné
nélezitosti. Kazdy dluznik, jehoZz smlouva je v roap se zakonem, tedyihe od okamZziku, kdy

uplatni narok, platit namisto jemu stanovené saaapu diskontni (tj. 1,25 %).

Dale inspekce pra¥ila 129 fiznych reklam spéébitelského G&ru (vyrazié se zamiila na reklamu

Sitenou progednictvim internetu),iiemz ve 27 fipadech (21 %) z celkovéhodto kontrolovanych
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reklam bylo zji&no poruSeni zdkona, neboeklamy neobsahovaly zejména ukazatel RPSN nebo

piiklad vypaitu ukazatele RPSN.

V pribéhu roku 2005 fitom byly prottesSky zjisény u 89 smluv ze 143 kontrolovanych (62,2 %)
a u 35 reklam ze 189 kontrolovanych (18,5 %).

NejhorSim pikladem poruSeni zakona @kterych podminkach sjednavani seditelského G&ru,
s nimz seCOl pii svych kontrolach setkala, bylo neuvedeni poplatkinérové smlou¥, jehoZ vyse

doséahla tért poloviny poskytnuteé gcky.
4.2 Zprostiedkovatelé a ti ostatni

Na trhu nebankovnich subjékposkytujicich pjcky se roviZ hojre vyskytuji i zastavarny, které
oproti zastay domacnostemupcuji. Nekteré takéini i proti zasta¥ nemovitosti proiastky viadech

stovek tisid korun.

V této skupi se dale objevuji spalrosti nabizejici pod atraktivnim nazvem ,oddluzdrdézitelové
pajeky zajis&né nemovitosti. Usry byvaji poskytovany ndfklad na 50 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Zadatel fite nasled# témito prostedky splatit gjeky, kvali nimz mu hrozi exekuce.
Podstupuje tim nicménriziko ztraty nemovitosti a zaroitejde vzhledem k charakteru zastavy
o pongrné drahé penize. Vinzerci se lzéZzhe setkat s nabidkou i poptavkou po konsolidaci

avérového portfolia.

V souvislosti s poskytovanim &mi nelze nezminit zprastdkovatele. Ti jako jeden z distritnich
kanah neékterych finainich instituci piblizuji Gvérovou nabidku dluzniim. Finargni instituce uvadi,

Ze zprostedkovatelskoginnost monitoruji, nicménv fad pripadi Ize o jejich kvali¢ pochybovat.

Bézné se v praxi vyskytuji pripady, kdy zprostredkovatelé poskytuji neuplné informace
o spofebitelskych Uwrech ¢ hypotékach a (tuji si provizi i v ¥adu desitek procent, z niz klient
navic plati koneEnému &¥iteli aroky rovn éz. | z tohoto divodu se zd& byt aktivita ministerstva
financi v oblasti zprostedkovani a poradenstvi na finasnim trhu velmi uziteéna. Ministerstvo
ve svém konzult&nim materialu® uvadi mozné predpoklady, které by Zadatel o opravini

k vykonu zprostiredkovatele musel spiovat.

® Konzultasni material MER (s. 22, 2006)
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Zprostedkovatel by rd byt podle MEER schopen naplnit &ené gFedpoklady (obchodni plan,
informatni a evidenni systémy, informéni zdroje a komunikai z&izeni), persondlni (@éryhodné
a odborg zpisobilé vedouci osoby), ekonomickéegpoklady (transparentni a dostai& zdroje,
pojiStni odpovdnosti a regulatorni kapital) a organimé predpoklady (adekvatni administrativni

postupy, vedeni evidenci, beZpestni opatni apod.).

Zejména pak pozadavky na odbornost zealtovatele se zdaji byt v souvislosti seés@mou praxi
a povahou nabizenych prodtiltice nez @elnd, nebt, jak uvadji samotné finaéni instituce, jsou
podminky pro tuto oblast @R velmi roztisné a nejasna pravidla&zuji podnikani v #iznych

segmentech finamiho trhu.

DalSim uziténym nastrojem pro dluzniky obsazenym v Konzirfen materiadlu by mohl byt vejny
seznam zprogtdkovatel a poradd, ktery by véejnosti zgistupioval informace o tom, kdo
a v jakém rozsahu je skdt& opravren jako zprodiedkovatel nebo poradce sluzby vykonavat. Tento

seznam by ®la podle MEER priméarré véstCNB.
5.  Uvéry na bydleni, jejich trendy a vyznam

V prvni kapitole této studie bylo uvedeno, ZeEmivna bydleni sehravaji v procesu zadluZzovani

domacnosti zasadni roli, coZ je dano souhkwlika faktori najednou:

» zvySenou poptavkou po bydleni vlivem demografickédlgtoru, rostouciho bohatstvi,
regulovaného trhu,

e poklesem Urokovych sazeb,

* rastem disponibilnihoithodu,

e silici konkurenci na finamim trhu apod.

Uvérem na bydleni se rozumi &vze stavebniho speni wetns Gwéru preklenovaciho a hypotai
awver. Prag stavebni spdtelny a jejich G¢éry byvaji ve spojitosti s ndstem zadluZenostiasto
opomijeny, &koli uspokojuji zn&nou ¢ast poptavky domacnosti po cizich figafch zdrojich. Jen
v prvnim pololeti letoSniho roku poskytly sfgelny na U¥rech 10 miliard korun oproti 46 miliardam

poskytnutych hypotsimi bankami.
5.1 Hypoteéni Gvéry

Podle dosavadnich odhadha vCR hypotékusi Gvér ze stavebniho speni kolem 3,1 — 3,5 % lidi,
coz redstavuje celkovou sumu &ni ve vySi témdt 0,3 bilionu korun, ficemz je&t pred necelymi

sedmi lety Slo o ,pouhych® 28,96 miliard korun, ¥abulka nize.
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Rok Smluvni jistina v mil. K& Celkem UWry na
hypotetnich | ze SS (¥. pieklenovacich) bydleni v mil. K
k 31.12.2000 28 963 31011 59 974
k 31.12.2001 43 691 37 023 80 714
k 31.12.2002 66 224 46 308 112 532
k 31.12.2003 102 436 63 597 166 033
k 31.12.2004 154 396 84 184 238 580
k 31.12.2005 226 464 108 063 334 527
k 30.6.2006 272 382 118 701 391 083
Zdroj: MMR

Pro finargni instituce je hypotai Uvr mezi ostatnimi typy @&t jeden z ,vlajkovych produkt,
spolu s nimz Ize kliedm nabidnout balik dalSich bankovnich i nebankovsiakeb, Zivotni pojistkou
pocinaje a pojidinim schopnosti splacet k& V disledku toho panuje na tomto segmentu trhu

ponerné tvrdy konkurekini boj.

Ten vede, jak jiz bylo uvedeno v prvni kapitolepdstupnému zjednoduSovani pracgmskytnuti
avéru. Nagiklad Hypot€ni banka provedla s vyuzitim sluzeb agentury Factowenio rékolik
prazkumi, z nichZ vyplynulo, Ze mérné trvalo vyizeni Ud¥ru maximalg 3 nesice a pkmérna vyse
Gvéru dosahla 1,4 mil. korun. 13,5 % respondesidkonce uvedlo, Ze ¥izeni U¥ru trvalo déle nez
2 roky ™

5.1.1 Zrychlovani procesi vyiizeni hypot&nich Gvératt

V minulych tydnech fiSla v procesni oblasti s novinkoGeska sptitelna, GE Money Bank
a Hypoteni banka. V pipac Ceské sptitelny jde o novou hypotéku (tzv. Hypotéka naskdmni),
ktera cast&éné meéni paadi procesnich krdkpii vyfizovani hypoténiho Gwru, které umozni proces

vyiizeni do jisté miry urychilit.
Zakladni odliSnost procesu je patrna z nasleduisdhématu:

Pribéh klasické hypotéky: Dohodnuti podminek - shrom&id podkladi - schvaleni - podpis

avéroveé smlouvy <erpani.

° Hezinové (20086, s. 29)

M Anto$ (2006, 14. 9. a 22. 9.)
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Pribéh Hypotéky na paikani: Dohodnuti podminek obchodu - podpiséowé smlouvy -

shromazdni podkladi - podpis dodatik - ¢erpani.

Hypotéka na p&kéni tedy procesipvraci v tom, Ze klient ihned po dohodnuti podmiide&ru
sepisuje s bankou @rovou smlouvu. Banka pak mimo jiné ritglad nezadéa od klienta ani potvrzeni
o vySi @jmua a rovnou mu stanovuje &wvy ramec. Klient prokazuje svéijmny pouze Usté a do
banky gichazi pouze s @lanskym pikazem.

Témetr pred rokem a fl priSla s obdobnym produktem, Hypotékou naopak, GE éftdBank. No¥
pak z&ala s propagaci tzv. Hypoexpresu. Oba produkty pgmloZeny roveéZ na schvéleni vyse
hypotéky jedt pred vylErem nemovitosti. Zakladnim rozdilem mezi hypotékalCeské sptitelny
a GE Money Bank je to, Ze u GE podepisuje klientosru o smlou¥ budouci, a pokud ma jiz
vybranou nemovitost, obdrzi od banky zavazfiglip. Jistotu o fidéleni iwru ma tak obdobnou jako

u Hypotéky na p&kani, gicemz lhita pro konénécerpani je 9 riésial.

U HypoExpresu pak banka klientovi r@géihgarantuje, Zze schvalenidgigvého ramce prane téndt
na p@&kani. Garantuje, Ze schvaleni potrva maxim@nhodiny. Klientovi sté piinést na pobiku

potvrzeni o fijmu, na zaklad kterého mu bankaredlozi zavaznou nabidku.

vvvvv

Lo

Dal3i zajimavou inovaci v oblasti hypoték, s nfi&lp Hypoté&ni banka, je sjednani hypotéky bez
nutnosti odhadu ceny nemovitosti. Nabidka ma jisté&zeni, v jejichiiusledku se bude produkt tykat

pouze kazdého patého zakaznika.

Hlavni podminkou je, aby klient pochazel &3iho ngsta (zpravidla nad 10 000 obyvatel - tyka se
zhruba 119 st a vSech obci okrésPraha-vychod, Praha-zapad a Brno-venkov). Dalei foyis
nemovitosti pouze byt, neni mozné ji tedy vyuzivb podinny dim, a G¢¥r by mgél byt nejvySe

v hodnot 5 miliona korun, ficemz nesmi jit o rekonstrukci, ale pouze o koupimétusti.

Dal3i podminka se vaZe na parhodnoty U¥ru k zastaw, ktery banka stanovila na maximal®s %.

Pro 100% zaji$ni uwru hodnotou nemovitosti je jiz klasicky odhad nutny

Pribéh ocerni je jednoduchy. Klient navstivi polla a v rdmci sjednavani &éw poskytne bance
zakladni informace o bytu. Zastupce banky ma kafigp softwarovy program a cenové mapy, které

banka kazdéhotp roku sestavuje a aktualizuje, a ha jejichz z&klaak ugi cenu bytu.
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Do programu se zadavaji nasledujici informace:

v jaké lokalit se byt nachazi,

» jaké kvality je budova, v niz se byt nachazi (zttai :1a vlastniméi cizim pozemku, sta
budovy, typ konstrukce budovy, stav budovy, zdalykkonstruovana, stav oken apod.),

» informace ohled& bytu (jeho velikost, fisluSenstvi, v jakém podlazi je undist jeho stav

apod.),

* informace o cehibytu (kupni cena).

Zarover klient predlozi v bance zékladni podklady pro cs@nbytu, jakymi je list viastnictvi,

popxipadct kupni smlouvai smlouva o smlouybudouci kupni.

Expresni odhad provede banka zdarma, ¢edgtavuje Usporuiiplizné 3 000 korun. Nabidky bude
postup mozné vyuzit rovez i v CSOB, Postovni sgitelné a Citibank, pro které Hypotai banka
hypotéky zajiguje rovrez.

Obdobné trendy popsané v této kapitole se vyskytujjinych zemich EU. festo existuje zrnma
odliSnost v tom, jaké informace a jakého charakteypote&ni banky na GUzemi EU spgebiteiim
poskytuji.

5.1.2 Eurohypotéka

V ¢lenskych zemich EU pijali klienti av éry na financovani vystavby bydleni v celkové vySi
4 biliony euro, coZ je ténd¥ 40 % evropského HDP. Naproti tomu WCR nedoséahl tento ponr
ani dvanacti procent a na konci letoSniho roku budepravdépodobré ¢init kolem 13 %, viz
nésledujici tabulka.

Rok Celkem Ggry na bydleni HDP Uwry na bydleni
v mil. K¢ v mil. K¢ ku HDP v %
k 31.12.2000 59974 2189169 2,7%
k 31.12.2001 80714 2352214 3,4%
k 31.12.2002 112532 2464432 4,6%
k 31.12.2003 166033 2577110 6,4%
k 31.12.2004 238580 2781060 8,6%
k 31.12.2005 334527 2978157 11,2%
k 31.12. 2006* 437183 3159825 13,8%

)* prognéza, zdroj: MMR(CSU
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Z uvedenych hodnot je patrny rychly trend daimdrevropského giméru. Za poslednich sedm let se
podil awri na bydleni na HDP té&h zpstinasobil a nedojde-li k zadsadnim ekonomickyméaém, je

mozné stejny trendéekavat i v nasledujicich letech.

V souvislosti s integraciCR do Evropské unie stoji za zminku snaha Evropskédmisé? zajistit
pro evropské spotebitele stejny okruh a charakter informaci, které ludou muset hypoténi
banky poskytnout. Divodem této iniciativy je skud@ost, Ze v satasné dob pouze kazdy sty
Evropan pijal hypotéku v jinémilenském stdt cozZ je v rozporu se za@&mem dosahnout jednotného
evropského trhu zboZi a sluzel¥ichou nizkého zajiin evropskych spéebiteli o hypotéky mimo
Svou zemi jsou zejména potizé provnani nabidky, pravnitgkdzky a odliSnéiedpisy na ochranu
spotebitele.

EK si proto dala za cil, zlepSit informovanost &rmanu spdebitell na evropském hypateim trhu.
Hospodéské spolky poskytovatel pijéek by nEly podepsat kodex chovani pro poskytovatele
hypote&nich Owri. Naroky EK na informovani speiteli ze strany hypotmich bank se pak
zanttuji zejména na oblast vSeobecnych a individuélimiébrmaci poskytovanych prdasidnictvim

budouciho standardizovaného evropského prospektu.

Dale chce EK usilovat oétsi flexibilitu vécnych zaruk Ugrt. Davodem je, Ze hypotéky jsou v EU
piisné akcesorijské, coz vede k omezeni vyhodnéélitethosti zaruk od (&u a tim i omezeni
fungovani sekundarniho hypetého trhu. ReSenim by podle EK mohlo byt jednotné evropské

zastavni pravo — Eurohypotéka.
Krom & toho chce EK usilovat o:

- poradenskou povinnost bank w¢éi spotiebitelim,

- zakonny narok spof¥ebiteli na piredéasné splaceni Géru,

- moZna omezeni kolisani arokovych sazeb u &,

- nediskriminaéni pristup finanénich instituci do databazi na Gzemi jinych stat,

- plné zpfistupnéni katastri nemovitosti.

ClenstviCR v EU méa naesky Gerovy trh vyznamny vliv jiz gkolik let a Izefici, Ze do zné&né miry

zvySuje jeho volatilitu.

12 Stein (20086, s. 25 — 27)
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5.1.3 Situace na trhu s hypoténimi Gvéry

V poslednich letech zaZiva trh sty na bydleni zvySenou volatilitu.iodem je sled udalosti, které
se VCR odehravaji a odehravaly v uplynulydiedh letech. V prvéads byl pied nasim vstupem do
EU zaznamenan jisty cenovy Sok na trhu nemovitesiisledku prudkého vzedmuti spekulativni
poptavky, kterd @la ozwnu rovreZz na U¢rovém trhu. Rst cen nemovitosti pak spebiteiim

v s

umazalcast z vyhody, které plynula z nizSich urokovychefaz

300 000

— Poéat HU celem (ks}  — Smdwvni istina HU celem (mil. K} /
260 000

/o

160 000

Zdroj: MMR, hypote&ni banky

DalSim impulsem pro vzedmuti poptavky po nemovéidsta nefimo tedy i U¢rech na bydleni je
ocekavaneé zvySeni DPH na stavebni prace od 1. 1. 20§)Btota, kterd kolem planovaného zvySeni

darg panuje, je vodou na mlyn zejména develépea hypoténim bankam.

Hypoteéni banky si vCR rozdéluji trh s hypotékami, na némz byl v loiiském roce dosaZen obrat
ve vysi térmé 72 miliard korun. Nejvyznamngj$im hragem na trhu je Ceska spditelna, ktera
s 24 miliardami poskytnutych hypoték ziskala rovnoutietinu trhu. DalSimi silnymi hra¢i jsou
Hypoteéni banka (wWetné Postovni spditelny a CSOB) a Komegni banka. Ostatni banky se pak

déli piiblizné o zbylou tetinu trhu, viz graf nize.

@ InternetInfo, s.r.o. Durychova 101, 142 00 Praha4 Tel. 244 003 123, fax 241003 220 www.mesec.cz www.iinfo.cz
-25-




Vyvoj zadluZzenostteskych domacnosti Finam server MSec.cz

Nové poskytnuté HU v roce 2005 v mil. K &

866,84 ] CS
1377,678 .
3316,929 W HB (v€etné CSOB)
2886,442

E KB
B B HVB Bank

® GE Money Bank
mZB

Raiffeisenbank

4197,903

1761,497

16307,751

eBanka

16505,553 B W istenrot

¢S 17361 24848,219
HB (véetns CSOB) 12317 16505,553
KB 12306 16307,751
HVB Bank 621 1761,497
GE Money Bank 3150 4197,903
ZB 1503 2886,442
Raiffeisenbank 2138 3316,929
eBanka 876 1377,678
Wastenrot 754 866,84
Celkem 51026 72068,812

Zdroj: MMR, banky

5.2 Stavebni spdeni

Stavebni spditelny byvaji ¢asto v procesu Ggrovani bydleni opomijeny, &koliv jejich role neni
nevyznamna. Do konce prvniho pololeti letoSniho rakfinancovaly vydaje spojené s bydlenim
v Uhrnné vysi téméir 120 miliard korun, coZ predstavuje necelou itetinu objemu prostiredki,

které na potireby bydleni poskytly hypot&ni banky.
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Od roku 2000 zaznamenaly stavebniigpmy rovréz vyrazny boomObjem jimi poskytnutych
prostiedki se ténéf zea‘tyinasobil. Naproti tomu hypota&ni banky tento objem ténéf
zdesetinasobily a tim padem se relativni pozice stebnich spditelen zmensSila skoro o jednu

polovinu.

Padil danych dvér na financovani bydeni
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6. Proces zadluzovani v kontextu se zahraéim

Ceska republika neni v procesu rostouciho zadluZzovanyjimkou. Obdobny trend zaZivaji témge
vSechny zens vyspélého zapadniho s¥ta a notné vyvolavaji otdzku, ¢im je zpisobeno to, Ze podil
avéra na disponibilnim dichodu domacnosti v poslednich necelycliiteti letech prudce nafista.
Napriklad ve Spojenych statech se podil éwovych splatek na disponibilnim dichodu zvySil od
roku 1980 do sodasnosti z necelych 11 % na té#f 14 %™. U nas se tato hodnota pohybuje

prozatim kolem 4,5 %, &koliv se v uplynulych 16 letech vice nez zdvojnasibé.

Norska centraini banka vydalacervenci letoSniho roku samostatnou studinavanou vyvoji
zadluZenosti norskych doméacndbtktera ginesla i pro nagadu zajimavych poznatkJednim z nich

je silny nafist dluhi mezi mladymi domacnostmi.

ZadluZenost norskych doméacnosti p& viabec k nejvysSim v ramci celé Evropy. Jeji hodnotaes
pohybuje kolem 80 %, &koli pramér za zem® Eurozény &inil vroce 2001 @iblizné 37 %
(nejnizsi je vRecku, piblizné 20%, nejvy3si v Nizozemi, fiblizn& 72 %). | pres tuto skutnost
analyza konstatuje, Ze z makroekonomického pohkédtava finagni pozice norskych domacnosti
silnd, &koli praw makroekonomicky pohled e byt podle autéranalyzy zavagici, neba’ rizika

plynouci ze zadluZenosti nejsou stejna pro vSeskapiny domacnosti.

Obdobré se ostat# vyjadiil o ¢eskych domacnostech i vrchiditel CNB prof. Frait. Podle § je

exekuci a naslednou chudobou tslédku rostouciho zadluZeni ohroZzena &gtirta ¢eskych

s v s

6.1 Norska zkuSenost

Zmiréna analyz¥ se ¥novala zejména hodnoceni rostouciho zadluZzovéaineirvybranych skupin

domacnosti. Zajimavymi z&w jsou gedevsim nasledujici skdteosti:

o Podil zadluZzenych domacnosti natfpodomacnosti v dané&ipnové skupig (decilu) roste

vvvvvv

13 Foster (2006, s. 4)
14 Riiser, Vatne (2006, s. 72 — 79)

bid.
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0 ZadluZenost norskych doméacnosti roste od koncie80.

0 ZadluZzenost domacnosti rasih kolisd mezi dkovymi skupinami. Nejvice zadluZzené jsou
domécnosti ve &ku 35 — 44 let a 25 — 34 let, nejmédomacnosti vitthodovém wku.
V tomto pgipac jde zejména o demograficky vliv, ktery jetugoben odliSnou velikosti
jednotlivych r@nikovych kohort.

0 Roste poet jedn@lennych doméacnosti a tim i mnozstvi hypoték, ktst® domacnosti
prijaly.

o Pramérné dluhy na jednu domécnost vzrostly od roku 1386127 procent. Nejvice
u domacnosti vedkoveé skupig 45 — 54 a 55 — 66.

o Pxi prodeji a ndkupu nemovitosti benefituji star¥ové skupiny zistu hodnoty nemovitosti
a naopak nejmladSingkovym skupinam tim nasta objem dlud.

o Domécnosti neakumuluji pouze dluhy, ale i finaéni majetek.

o Finanéni majetek narostl primarné mezi domacnostmi bez dlufi nebo s nizkymi dluhy.

Padil diuki na finanénim majetku domacnosti v roce 2003
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Belgi=
Madarsho ]
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A3

0.00% 10.00% 20,00 30,00% A0 00 50,00% &0 00 T
Pramen: OECDCNB, KCP, MRCR

6.2 Britska zkuSenost

Robustni rast hypotainich Gvéra zaziva i Velka Britanie. BritSti analytici upozomuji na mozna
rizika prehidti trhu s nemovitostmi, jejichz ceny dosahuji ve ¥lké Britanii v sou¢asnosti
rekordnich hodnot a rodinné finance by se tak mohlybrzy v kombinaci s nistem Grokovych

sazeb a cen energii ocitnout pod zdaym tlakem.® Dominantni roli i nadale sehravaji pij&ky

15 Chicholm (20086, s. 4)
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plynouci z kreditnich karet. Jen zadervenec letoSniho roku se dluhy z kreditnich karezvysily

oproti ¢ervnu o 51 miliona liber na témér 319 miliona liber.

Celkové dluhy domacnosticetre kratkodobych nezaji&ych pijéek tak jiz na sklonkdervna
acervence roku 2004ipsahly vySi celkového &aiho britského hospo#igkého vystupu a dosahly
150 % disponibilniho ithodu, kdyZ jegt na konci devadesatych let se disponibilniniichebdu

rovnaly:®

The Economist Inteligence Unit z letodnitiervna poukézal na to, Ze se v Britanii stéestji
vyskytuji gripady gredluzenych domécnosti. Jedna se zejména o doméenosjchudSich oblasti,

jejichz @ijmy dosahuiji poloviny narodnihogmeru.

Consumer Credit Counselling Service poukézala nagalomacnosti gfjmem nizSim nez 10 tisic
liber za rok ma dluhy v iméru za 20 316 liber, coZ je tedy 3,3nasobek jej@miho disponibilniho
piijmu. U domacnosti stfpmy nad 30 tisic liber @né dosahuji dluhy v gimeru 69 737 liber, coz

predstavuje ani ne 2nasobek jejickiniiho disponibilniho fjmu.
6.3 Americka zkuSenost

Obdobre jako v gedchozich fikladech i Spojené staty zazivaji boom v zadluZzovdomacnosti.
Nejvétsim gispsvatelem k tomu jsou kreditni katfy Jejich pdet rapidr roste. Nagiklad je$t v roce
1970 n¢lo pouhych 16 % domacnosti kreditni kartu, kdeZtooe 2003 to jiz bylo 73 %.

Béhem posledni dekady vzrostly dluhy z kreditnich kaet o 70 % a v sokasné dol jsou
Ameri&ané kreditnimi kartami zadluZeni jako jesté nikdy piedtim.'® Z jakych divodi k tomuto
jevu dochazi? Kde vSechny tyto progedky mizi? Odpowd’ poskytuje John B. Fostet®, ktery ve
svém ¢lanku The Houshold Debt Bubble uvadi, Ze spéeba domacnosti v letech 1994 — 2004
rostla rychleji nez jejich p#ijmy. Pramérna americka domacnost jestroce 1975 dluzila prastdky
v objemu 62 % pmmérného disponibilnihoithodu domacnosti, kdezZto v roce 2005 uz dluzila%27

pramérného disponibilniho@thodu.

S ElU (2006)

7 Adler (20086, s. 2)

18 Conkey (2006, s. A2)
9 Foster (2006, s. 2)
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Objem dlul doméacnosti v mid. Dluhy jako % disp.

Rok UsSD duchodu
1975 736,3 62

1980 1397,1 69,5

1985 2272,5 73

1990 3592,9 83,8

1995 4858,1 89,8

2000 6960,6 96,8

2005 11496,6 127,2

Zdroj: Board of Governors of the Federal Reservee®ysFlows of Funds Accounts of the US.

Stejné jako v ostatnich zemich tak i ve Spojenych statecbe projevuje vyssi zadluZzenost mezi
18,2 % jejich p¥ijmu, kdezto u 10 % nejvice vydlavajicich domacnosti jde o0 9,3 %. \CR se

tato hodnota pohybuje kolem 4,5 % a za poslednichrllet se zvysila 0 0,5 p. b.

J. B. Foster ve svéntlanku rovréz konstatuje, Ze stim, jak riatad mnozstvi fedluzenych
domacnosti, roste i pet spolénosti specializujicich se na skupovani nesplacemjehi. Paet
téchto spolénosti vzrostl z 12 v roce 1995 na 500 v roce 2@@flle deniku Washington Post pouziva
fada ¥chto spolénosti pohiizky vézenim ¢i nasilim a poéet doméacnosti &ujicich si na postup

vymahaskych firem prudce roste.
7.  Stabilita finanéniho sektoru

Jiz v kapitole 4. 1. 1&nované nedokonalostem na fidafm trhu byla zmi#na inform&ni asymetrie,
kterd znevyhomovala toho, kdo je v pozici dluznika. V této kafstge naopak analyzovana asymetrie
znevyhodiujici &titele. V jejim zé¥ru je gipojena kratka uUvaha moznych dopaderegulace

najemneého.

7.1 Asymetrické informace ve finartnim sektoru aneb pra@ existuji

dluznickeé registry

Asymetricka informace je ekonomickym pojmem, ktemyjamenda, Ze d&hkteré subjekty na trhu
disponuji lepSimi informacemi nez ostatni. Typickgitkladem je situace, kdy si subjekty vaypuji
prostedky u fitelskych instituci, které &di podstatéy méré o tom, zda-li je protistrana schopna

pajcku splatit®®

2 3ojka (2001, s. 1)
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Dusledkem tohoto ekonomického jevu je tzv. negati(iéZ nepiznivy) vybsr, ktery vede ke
zhorSovani kvality celkové struktury dluzfijkcoz ma podle Arthura George Akerlofa Zsslédek

rast Urokovych sazeb u &m na lokélnich trzich rozvojovych zemi.

Z trhu jsou vytla¢ovany kvalitnési dluznici a zistavaji ti horSi. Véfitelé se proto pokouSi
dluzniky pe€livéji zkoumat a provéiovat. Jednim z nastrofi, ktery jim vtom pomaha, je
dluznicky registr obsahujici historické informace o kvalité dluznikda. Pokud banka provadi
selekci Klienti, zejména dle ijmu a nahlédnutim do registru, a Uvr tedy neposkytuje vsem,

v s

v situaci, kdy by Owr pridélila vSem Zadatetim, ¢imZ se tedy zabrauje tomu, aby se z dluznik

J R

v diasledku aplikace jedné arokové sazby selektovalifpvazre ti Spatni.
Predstavme si zjednodu$enou realitu dvou dluZniclsgeipin a jejich vynosy:

- §patni dluznici

R+% «oouvnn.. 50 %
R=%.cocunn. 50 %
- dolxi dluznici
R+X .oun.... 50 %
R—% .o 50 %
Kde: %< Xouoouinnnnnn. Semodatna odchylka vynosu, ktera je u Spatnych dkdzwysSi, nez je tomu u
tech dobrych.
e /8tni hodnota vynosu.
Lo Objemein.

Potom budou gekavané pimeérné zisky obou vypadat nasledévn
Elr] =% (R+%-(1+1L) +% (R- - (R—%+C))

E[z°] =% (R + % — (1 + r)L) + % (- C)

Ocekavany pijem banky bude:

E[r"]=% (L +1)L) + % (R + C) — 1/4 p& x;) — (1 +p)L

Kde:p...ooovevvnnnnns je sazba placena vkladatsi

2 Kubicek (2006)
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Z vySe uvedeného plyne, Ze existuje takové #' ,ngmz klesne zisk dobrych dluZrilna nulu a ti si

jiz nebudou daletcovat.

E[z°] =0

E[n°] =% R+%-(1+rL)+%(R-y—(R-%+C))=0
(1+r)L=C-R-x

rr=(C-R-%-L)L

Pro banku tak mohou nastatdsituace:

a) je-lir <r, zisk banky roste

b) je-lir>r" zisk banky klesa.

V realitt pochopiteld neexistuji pouze dv skupiny dluznik, ale dlouhaiada velmi #@znych
dluznickych skupin. Banky se proto pokou$i stanato@rokovou sazbu tak, aby dosahovaly co

nejvyssi prav&podobnosti zisku.
7.2 Ceny nemovitosti a deregulace najiin

V minulé kapitole byl uveden poznatek, Ze zistu cen nemovitosti profituji zejména starsi
vékové skupiny. Jde o disledek dlouhodobého zvySovani cen nemovitosti, kiekému v priabéhu
ekonomického cyklu, s ufitou mirou citlivosti, dochazi. Dilezité je si uwdomit, Ze ceny

nemovitosti v praibéhu ¢asu nevykazuji pouze dst.

Plati, Ze jsou velmi Gzce spojeny s hosgskigm cyklem a proto vijjpad ekonomického zpomaleni
klesaji jako prvni, nehb s odchazejicim optimismem se mezi poptavajicintraey i zansry
nemovitosti nakupovat. Opaa situace plati profjpad ekonomickéhoustu. Velmi nazoré je

uvedené kolisani cen nemovitosti zobrazeno v ndjgbéah grafu.
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Cena kolateralu® Cenova bublina Fundarmentalni cena

Cena tvofena spekulacemi

Cas

Na trhu s nemovitostmi se vyskytuji@eeny. Prvni z nich jfundamentalni cena ktera je
dana diskontovanou hodnotou budoucikigmp plynouciho z nemovitosti:

P=d/r
Kde: d......... je pimy vynos z kolateralu, tj. ndjemné
Meeennn. je urokové sazba
P je sotiasna cena aktiva (diskontované budotiiiny)

Druhou je cena tiena spekulacemi vidledku existence zvySené miry optimismu apbre se
opravnéné domnivat, 7e sowiasna situace WCR na trhu s nemovitostmi je ovlivréna existenci
regulace najemného. Ta vytlduje ceny najemného zejména v centrech velkych &st na
nepriméirené vysokou Urovai, coz zarovaé ovliviiuje vySi fundamentélni ceny nemovitosti.
Deregulace najmi by tak mohla vést v uvedenych regionech k pokleswen nemovitosti,

popiipadé k zastaveni jejich nistu.
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