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Anotace

Bakalatska prace se zabyva problematikou splaceni bankovnich uvért. Teoreticka Cast
prace se vénuje historii bankovnictvi, jeho soucasné podobé¢ a druhiim bankovnich financné
uvérovych produkti. Zvlastni pozornost je vénovéana hypotecnim Gveérim a podminkam jejich
poskytovani. V aplikacni ¢4sti jsou srovnany nejprve na krajské, poté na okresni trovni
pravdépodobnosti nesplaceni tivéri v zavislosti na rtiznych ukazatelich. Cilem prace je na
konkrétnim ptikladu z Prahy zjistit, jaké sociodemografické charakteristiky maji vliv na
platebni moralku dluzniki, v ¢em se 1isi lidé bydlici v oblasti s dobrou platebni moralkou od
lidi bydlicich v oblasti se Spatnou platebni moralkou a zda misto bydli§t€¢ ma vliv na Groven

platebni moralky.
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1. Uvod

Finan¢ni instituce poskytuji pfipadnym zajemctim prostfedky, kterych se jim v dané
chvili nedostava. Téch miZe byt vyuzito bud’ na koupi bytu, stavbu domu ¢i na potizeni
spotfebnich zatizeni do domécnosti. Zaroven takto mize byt zajistén kapital pro rozjeti
slibného podnikatelského napadu. Témtito zplsoby banky a jini poskytovalé
zprostfedkovavaji penézni toky od téch, kteti momentalné své tspory nepotiebuji k jinym,
ktefi maji prave jejich nedostatek. V poslednich letech se vSak banky a jiné finan¢ni instituce
potykaji s problémem nepslaceni zaptijcenych prostiedk.

V této praci bych se nejprve zaméfila na pocatky bankovnictvi, jeho soucasné
fungovani a druhy bankovnich produkti. Stézejni ¢asti prace bude problematika hypotec¢nich
uvery, jejich poskytovani a zmapovani rizikovych faktort ovliviiujici jejich nesplaceni. Cilem
bezproblémové, zatimco jinde je az 50% pravdépodobnost, Ze ke splaceni nebude dochéazet
podle smluvnich podminek. Muze se ptitom jednat o izemi s vy$s$i nezaméstnanosti nebo s

vétsim podilem Zadatell z podnikatelské sféry, kterd nema jisty stabilni ptijem.



2. Bankovnictvi
2.1 Historie bankovnictvi

Bankovnictvi neni zddnym novym ukazem v nasi spolecnosti. Jeho pocatky bychom
mohli vysledovat az do doby 2 600 let pied nasim letopoctem. Vyskytovalo se v mistech, kde
dochazelo ke sméné zbozi, napiiklad v Cing, Egypté ¢i Babylonii a Asyrii. Prvni instituce,
které mély jistou podobu dnesnich bank, bylo mozné najit v Italii a severskych zemich v
12.stoleti. Slovo banka se odvozuje od italského slova “banco”, coz znamena ,,stal*, u kterého
provadél bankét (bankhalter, banker, banquier) sménarenské obchody:.!

K dynamickému rozvoji a velké tloze bank dochézi v 17.stoleti. Prvni centralni
(cedulové) banky vznikly ve Svédsku roku 1657 a v Anglii roku 1694. Banky od svého
vzniku umoznovaly ziskat lidem s nedostatkem financi prostfedky na jejich podnikatelské
napady od lidi, kteti své penize proptjcili bance, jelikoz je nedokazali sami tak ziskové
spravovat. “Pod pojmem banka se rozumi akciova spole¢nost nebo statni penézni tstav, ktery
piijima vklady od vefejnosti a poskytuje uvéry a ktery ma pro tuto ¢innost povoleni Ceské

narodni banky plisobit jako banka”.

2.2 Vyvoj v Ceskoslovensku po roce 1989

Pro posouzeni vyvoje v Ceskoslovensku po roce 1989 je dileZité védst, jaka situace
mu piedchézela. Ve vétSing socialistickych zemich fungoval jednostupiiovy model, kdy témét
veskeré operace zastavala centralni banka (monobanka). Zbylé banky se specializovaly na
malé useky, byly vsak v plné zavislosti na centralni bance. Tento model bylo mozné v

Ceskoslovensku pozorovat od roku 1950.

Bankovni systém

> Jednostupnovy I. stupen Centralni banka a ostatni banky
I. stupen Centralni banka
—D{ Dvoustupniovy }—|:
II. stupen Obchodni a dalsi banky

Obrazek ¢.1: Jednostupiiovy a dvoustupiiovy model bankovniho systému

Zdroj: Cincalova, 2010

' Vencovsky, 2000, str.5

2 Teturova, 2006, str.19



Jednostupnovy bankovni systém mohl byt dostacujici v dob¢, kdy se upiednostitovalo
hmotné planovani. BEhem 80.let dochézelo v socialistickych zemich k reformdm bankovnich
systémil, Ceskoslovensko byla jedna z poslednich zemich, ve které mély reformy probé&hnout.
Datum realizace bylo naplanovano k 1.lednu 1990. K reformam mohlo dojit diky urcitému
uvolnéni v rdmci tzv. Gorbacovy perestrojky.

Veskeré principy a postupy, které mély vést ke zménam, byly zachyceny v dokumentu
Zasady prebudovani hospodaiského mechanismu pfijatého predsednictvem UV KSC a vladou
CSSR. Navzdory tomu, Ze tento dokument obsahoval mnohé velmi pokrokové mslenky,
nevedly by k vyfeseni zakladnich pticin neefektivnosti a nerovnovaznosti tehdejsiho
ekonomického systému. O této reformée lze fici, ze: “’pripravované zmeny v oblasti
bankovnictvi se snazily principy bankovnich systému z trZzni ekonomiky implementovat na
podminky centralné planované ekonomiky.” « Sice nebylo mozné spojit trzni pincipy s
centralnim planovanim, ale byla pfipravena puida pro zavedeni dvoustupiiového bankovniho
systému. Umoznilo to také pfijeti potiebnych zakont jiz v roce 1989, které ustanovovaly

principy fungovani ¢eskoslovenského bankovnictvi na trznich principech.

K vykonu ménové politiky byla dilezita existence dvoustupiiového bankovniho
systému, kterd byla vytvoiena piijetim zédkont ¢. 130/ 1989 Sb., o Statni bance
Ceskoslovenské a €. 158/1989 Sb., o bankéch a spoftitelnach Federalnim shromazdénim
Ceskoslovenské socialistické republiky v roce 1989. Tyto zdkony umoziiovaly oddé&leni
emisni funkce Statni banky eskoslovenské (dale SBCS) od ostatnich funkci komer&nich
bank, od tvérové-obchodnich funkei. Od pfijeti téchto zikonti méla SBCS stejnou pozici jako
jakakoliv jina centralni banka v trzni ekonomice: méla na starosti stabilitu ¢eské mény. SBCS
byla nezavisla na vlads i politickych stranach. JelikoZ byl na tizemi Ceskoslovenska bankovni
systém v trznich podminkach ve svych pocatcich, dochazelo k mnohym tpravam a

novelizacim zakont. Musely byt naptiklad ustanoveny pravidla pro podnikani bank - jak

3 Perestrojka - vyznam ve smyslu piestavby, Michail Gorbacov chtél pomoci perestrojky a glasnosti (vefejné
informovanosti) dosahnout modernizace Sovétského svazu. (Kulikovi, 2005)

4 Vencovsky, 2000, str.488



vysoka ma byt ivérova angazovanost, jak vysoka kapitadlova ptiméfenost s

a dalsi). Postupem Casu se situace na ¢eskoslovenském trhu zlepSovala a bylo mozné provadét
nerestriktivni ménovou politiku. Doslo i k pfijeti zdkonti s dopadem na centralni
bankovnictvi, konkrétné ptijeti zakona €. 22/1992 Sb., o Statni bance Ceskoslovenské, ve

kterém bylo zakotveno postaveni a fungovani SBCS jako centralni banky.

2.2.1 Ménova odluka

Po rozdéleni Ceskoslovenska byla ustanovena ménova unie mezi obéma stéty, ktera
trvala pouze k 8.unoru 1993. Tento vyvoj byl oéekavany, proto se na néj CNB pfipravovala
tvorbou pripadného scénare provedeni odluky. Neocekavalo se ale, Ze dojde ihned po
ptipravné fazi k jeji realizaci. K neprodlené realizaci doSlo z divodu zmény pomérii na
Slovensku zpiisobené odlivem penéz ze slovenskych do ¢eskych penéznich instituci, ¢imz
utrpéla jiz tak Spatna likvidita slovenskych bank. K vyméné penéz doslo mezi 7.-9.inorem
1993, o kterou se postrala Ceska posta za pomoci Ceské spofitelny, okolkovani bankovek
zajistila CNB za pfispéni pobodek Komeréni banky.
Ménova odluka probéhla hladce diky precizni ptipravenosti, diveére obanl v novou ménu,

kteti také znatelné sniZili svlij objem hotovosti, ¢imZ nezanedbatelné zvysili likviditu bank.

2.2.2 Bankovni regulace a dohled

Bankovni sektor patii k nejvice regulovanym sektortim, hlavné kvili potfebé
regulovat mnoZstvi penéz v ob€hu pro zajisténi stability cen, ale také kvili zachovani zdravé
fungujiciho, daveéryhodného bankovniho systému. Tato regulace je provadéna od roku 1992 a

stoji na ¢tytech pilitich ¢

* vstupni podminky - podminky udéleni povoleni ptisobit jako banka (vyse zakladniho
kapitalu, oblast ¢innosti, zptisobilost ve vedeni banky a dalsi),
* pravidla ¢innosti - po zahajeni ¢innosti nalezi bance dodrzovat urcita pravidla a

dostavat povinnostem (dodrzovat kapitalovou pfimefenost,

> Kapitalova ptimétenost - pokud banka ztrati aktiva (avéry ¢i cenné papiry), lze tuto ztratu pokryt z vlastniho
kapitalu banky, tudiz nedojde k ohrozeni vkladu klientl, v soucasnosti se pro vypocet kapitalové pfiméienosti
uziva tzv.kapitalovy standard (capital-assetrs ratio). Definice kapitalového standardu je pomér kapitalu k souhrnu
tzv.rizikoveé vazenych aktiv, avérovyh ekvivalentl podrozvahovych polozek a ukazateli pozadovaného kryti
trzniho rizika. Jeho minimalni vy$e musi dosahovat 8%. (Revenda, 2000, str.374-375)

¢ Vencovsky, 2000
10



piimétenou likviditu, limity uvért poskytovanych bankami vlastnim
lidem, informac¢ni povinnost, pfedpisy ochrany proti nelegalnim
praktikam),
* povinné pojisténi vkladi - standardni pojisténi vkladii bylo zavedeno az v roce 1994,
* existence véritele posledni instance - poskytne uvér bance, které pro jeji nelikvidnost
jiz nikdo jiny nept;j¢i, timto opatienim by se
meélo zabrénit fetézové reakcei dalSich bank.

2.2.3 Basel I a Basel 11

V 80.letech postihla Latinskou Ameriku krize zadluZenosti, kterd méla velky
celosvétovy dopad. V navaznosti na tuto situaci se zacalo piremyslet o opatfenich, kterd by
zamezila podobnym krizim. Basilej (Basel) - sidlo Banky pro mezinarodni platby - dalo nazev
dvéma dohodam: Basel I a Basel 11, které upravuji kapitdlovou pfimétenost. V ramci Banky
pro mezinarodni platby vznikl Vybor pro bankovni dohled, ktery byl zaloZen centralnimi
bankami zemi G10 a Svycarska. Tvoii ho piedstavitelé centralnich bank a bankovniho
dohledu Belgie, Kanady, Francie, Némecka, Italie, Japonska, Nizozemska, Svédska,
Svycarska, Velké Britanie, USA. Pozd&ji se piipojilo jesté Lucembursko a Spanélsko;

dohromady 13 zemi.

Dohoda Basel I byla pfijata v roce 1988 a “dosédhla sjednoceni pfedpist o kapitadlovém
pozadavku a ptedstavovala tak diilezity milnik na cest€ k posileni struktury mezinarodniho
finan¢niho systému.” 7Bylo pozadovano, aby banky udrzovaly rezervy ve vysi 8 %
poskytnutych uvérd. Pro nékteré zemé bylo velmi obtizné dostat témto pozadavkiim. Casem
se ukazalo, Ze ani tato dohoda nepostacila k tomu, aby snizila riziko nesplaceni poskytnutych
uverd.

Dohoda Basel II z roku 2004 se snazi, aby banky drZely takovou miru kapitalovych
rezerv, které jsou adekvatni jejich individualnimu rizikovému profilu. Vlastni kapital slouzi k
tomu, aby v krizovych situacich zajistil stabilitu banky. Zavisi na samotné bance, do jak
rizikovych uvérovych obchodu se pousti a tomu by méla ptizpasobit svou vysi kapitalovych
rezerv. K tomu musi byt banka schopna posoudit, jak rizikové jsou poskytnuté tvéry, k cemuz

pouziva Interni ratingové metody banky. Cile dohody Basel II stoji na tiech pilitich:

7 Ceska spotitelna, 2005
11



minimalni kapitalovy aktivity bankovniho

trzni disciplina

pozadavek dohledu
uverove trzni operacni
riziko riziko riziko

Obrazek ¢.2: Schéma struktury Basel 11
Zdroj: Ceska sporitelna, 2005
1.pilif - Kapitalovy poZzadavek
Kapitalovy pozadavek zohlednuje uvérové, trzni a operacni riziko.
Operac¢nim riziko definuje Basel II jako “riziko ztrat, ke kterym dochazi v disledku

nepiiméfenosti nebo selhani internich mechanismi, lidi a systémi nebo externich udéalosti.” ¢

2.pilir - Aktivity bankovniho dohledu
Definuji prava Ceské narodni banky v oblasti dohledu nad bankami, kdy se musi dbat,

jak presné jsou schopny banky zméfit riziko i ho predpovédeét.

3.piliF - TrZzni disciplina
V budoucnosti bude povinnosti bank informovat o tom, jak méfi své riziko i jak

vypada jeji rizikovy profil.

Existuji rizné moznosti, jak zméfit kapitalovy pozadavek. Mezi né€ patii stadardni
pristup nebo metody dle ptistupu IRB (zalozené na internim ratingu). Standardni pfistup
zjistuje rizikové vahy pouze dle véhlasnych ratingovych agentur. Pouzitim standardniho
piistupu banka dosahuje rizikovych vah, které jsou o jednu kategorii niz$i neZ nejvysi
rizikové vahy v dané zemi (z ratingu AAA se dostanou na BBB).!0 Zadateli o uvér, ktery
nema externi rating, se piidéluje rizikova vaha 100%. V Ceské republice ma externi rating jen
maloktera spolecnost, proto zde neni mozné spravné rozlisit bonitu klientl a nelze vypocitat

odpovidajici kapitdlovou rezervu.

8 podrobnéji viz str.24
9 Ceska spofitelna, 2005

10 Grier, 2007
12



kapitalovy pozadavek = vyse averu x rizikova

vaha x kapitalova primérenost = 8 %

Obrazek ¢.3: Vypocet povinného kapitialového poZadavku standardnim pristupem
Zdroj: Ceskd sporitelna, 2005
IRB metody propocitavaji, s jakou pravdépodobnosti nastane nesplaceni avéru'! bud’
ze strany dluznika nebo z povahy transakce. Mozna ztrata je definovana ztratou danou
z nesplaceni'? a je vétSinou vyjadiena procentem z bankovniho ohroZeni. Ztrata je zavisla na
Case, po ktery nedochazi ke splaceni, vyjadieno jako ohrozeni z nesplaceni'® a dobou
splatnosti.'* Vechny vySe zminéné veli¢iny jsou vstupnimi parametry pro IRB metodu
(pravdépodobnost nesplaceni iv€ru, ztrata dand z nesplaceni, ohroZeni z nesplaceni a

splatnost).

Na ¢eském trhu se postupuje tim zptisobem, kdy banka upravuje svoji kapitalovou
rezervu dle skladby svého individudlniho rizikového portfolia. Banka si parametry rizik
vytvaii sama, je vSak nutné mit podrobné data za posledni 3 roky. Basel II klasifikuji klienty
banky do péti tiid, kazdé trid€ ptipada jina kapitdlova rezerva. Privatni klienti, ktefi spadaji do
tfidy Retail, pfedstavuji nizsi riziko, jelikoz zadaji o nizsi véry nez podnikatelské subjekty a

také jsou vice diverzifikovani.

Formy zajisténi u Basel 11
Formy zaji$téni u standardniho pFistupu:!s
* vklady v hotovosti,

* statni a bankovni cenné papiry,

akcie, které jsou zahrnuty do nékterého z hlavnich burzovnich indext (napt. ATX, DAX),

zlato,

obytné nemovitosti.

11 probability od default (PD)
12 1oss given default (LGD)
13 exposure at default (EAD)
14 maturity (M)

15 Ceska spofitelna, 2005, str.8
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Formy zaji$téni u ziakladniho typu IRB:!°

* typy zajisténi, které jsou zapocCitany pti standardnim pfistupu,

* komer¢ni nemovitosti,

* konkrétni vécné zastavy, automobily, akcie i mimo hlavni indexy,

* pohledavky z obchodniho styku.

Srovnani dohody Basel I a Basel 11

BASEL I (1988, 1996)

BASEL II (2004)

Bankovni dohled jednostranné zaméien na
[kapitalovou pfiméfenost

Tti pilife bankovniho dohledu:
* kapitalova pfiméfenost (ptistup k riziku)

* proces dohledu

» uvetejiiovani informaci (transparentnost)

Kapitalové pozadavky stanoveny k
uvérovému a trznimu riziku

Kapitalové pozadavky stanoveny k
uvérovému, trznimu a opera¢nimu riziku

Jednotny zpiisob stanoveni kapitalovych
pozadavku

Vice metod pro stanoveni kapitalového
pozadavku k jednotlivym rizikiim

Minimalni rozsah uznatelného zajisténi

Vyrazné rozSifeni uznatelného zajisténi

rizik pro vypocet kapitdlového pozadavku
pouze u trzniho rizika

Moznost uplatnéni vlastnich modeld méteni

Moznost uplatnéni vlastnich modelt méteni
rizik pro vypocet kapitalového pozadavku u
uveéroveého a operacniho rizika

rizik

Banky nejsou motivovany k lepSimu méteni

Vy$s§i motivace bank k lepSimu fizeni rizik,
nebot’ tak mohou dosdhnout nizsich
kapitdlovych pozadavki

Niz8i naklady spojené s administrativou
vypoctu kapitadlovych pozadavki

Podstatné vyssi ndklady spojené s
administrativou vypoctu kapitalovych
pozadavkl

Tabulka €.1: Srovnani dohody Basel I a Basel 11

Zdroj: KasSparovska a kol., 2006, str.89

16 Cesk4 spofitelna,2003, str.8

14




2.3 Centralni bankovnictvi

Dne 15.listopadu 1989 bylo uzakonéno rozdéleni SBCS na centralni a dvé obchodni
banky (Komer¢ni banka Praha a VSeobecna tiverova banka Bratislava). Tento zdkon mél vejit
v platnost v dobé€ centralné planované ekonomiky, jsou zde tedy jesté odlisn€ definovany
funkce a pravomoci centrdlni banky, které¢ neodpovidaji jejimu standardnimu chépani. Byla
zde sice ustanovena “odpovédnost za fizeni penézniho ob&hu, za kvalitu a stabilitu mény”,
zaroven “se méla podilet na tvorbé komplexnich statnich plant hospodaiského a socidlniho
rozvoje, rozpoctovych vyhledl a statnich rozpoctii, vypracovavala pétilety a rocni mé€novy
plan a navrh bankovni ménové politiky, které byly schvalovany federalni vladou.”!”

V prubéhu dvou dalsich let se podatilo vytvofit novy zakon, ktery usmériioval ¢innosti
a pravomoce centralni banky v trznich podminkach. Ode dne 1.tnora 1992 vykonava SBCS
vSechny standardni ¢innosti pfisluSici centralni bance fungujici v trznim systému. Mezi tyto
¢innosti patii: emisni ¢innost, ménova politika, figuruje jako banka bank a banka statu

(vlady), reguluje a dohliZi na bankovni systém a spravuje devizoveé rezervy.

2.3.1 Ceska narodni banka (CNB)

Z ditvodu oéekavaného rozpadu Ceskoslovenska byl piijat zakon, ktery umoziioval
vznik dvou emisnich bank z rozdélené SBCS, ktera zanikla ke dni rozpadu Ceskoslovenska
31.12.1992. “Zakon ustanovuje, ze hlavnim cilem CNB (Ceské narodni banky) je
zabezpeCovat stabilitu ¢eské mény. Do jeji kompetence patii mimo jiné i vykonavat dohled
nad bankami. CNB je nezavisla na vladg, je povinna podavat parlamentu dvakrat roéné
zpravu o ménovém vyvoji a kazdé tii mésice informovat vetrejnost. Nejvyssim fidicim
organem CNB je sedmiélenna Bankovni rada, ktera se sklada z guvernéra, dvou

viceguvernéru a ¢tyt vrchnich fediteld.”!8

2.4 Komer¢ni bankovnictvi po roce 1993

Pocatky novodobého komercéniho bankovnictvi mizeme datovat ke dni 1.ledna 1990.
V té dobé byly na izemi Ceskoslovenska &inné tyto banky: Ceskoslovenska obchodni banka,
Ceska statni spofitelna, Zivnostenska banka, Investi¢ni banka, Slovensk4 §tatna sporitelna,

Tatrabanka a nové vzniklé Komeréni banka Praha a V$eobecna uverova banka Bratislava.

17 Vencovsky, 2000, str.489

18 Vencovsky, 2000, str.480
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Banky si jiz mohly volné¢ vybrat, zda chtéji pusobit jako univerzalni ¢i specializované banky.
U mnohych bank se projevily Spatné investice u¢inéné jesté za centralné planované
ekonomiky, které hrozily ptertst v systémovou krizi. Bankdm mél pomoci Konsolidacni
program 1., ktery se snazil bankam pomoci navysit kapitdl od Fondu narodniho majetku, a
dale je posililo odkoupeni pohledavek Konsolida¢ni bankou. Poslednim bodem
Konsolida¢niho programu mélo byt zbaveni Ceskoslovenské obchodni banky nedobytnych
uvérl, které v minulosti ziskaly ¢eské exportni organizace.

Vyvoj v oblasti komeréniho bankovnictvi po roce 1993 nezacal piilis slibné, jelikoz se
naplno projevily problémy, které dokonce zptsobily ukonceni ¢innosti nékterych bank
byt poskytovani iveérti noveé vzniklym firmam bez financni minulosti ¢i poskytovani uvéri
sptiznénym osobam banky. Na feSeni problému banky byl aplikovan Konsolidacni program
II. a stabiliza¢ni program. Nakonec to vedlo az ke vzniku malé a velké bankovni novely, které
od roku 1998 upravovaly systém pojisténi vkladl, udélovani bankovnich licenci ¢i propojeni
bank s nebankovni sférou. Navzdory pfijatym opatifenim se do potizi dostaly i dvé nejvétsi
banky Ceské republiky - Ceska spofitelna a Komeréni banka, které si vyzadaly aktivni pomoc

statu.

2.4.1 Hypotecni bankovnictvi

Ackoliv byl pfijat v roce 1990 zakon o hypotecnich zéstavnich listech a hypotecnich
tvérech, idealni podminky se pro hypoteéni bankovnictvi v Ceskoslovensku nevyskytovaly.
Mohlo to byt zptisobeno netplnou formulaci zastavniho prava a jeho aplikace, neexistence
statni podpory hypotecnich Givérti a nerozvinuty kapitalovy trh. Rok 1995 pfinesl Gpravy,
které¢ umoznovaly vydavat zastavni listy pouze bankém, které k tomu mély licenci. Pravidlem
bylo, ze tyto banky rovnéz poskytovaly hypote¢ni Givéry a nehrélo roli, zda byla banka bankou
univerzalni ¢i specializovanou. Bylo vSak stanoveno, Ze Gvér nesmél byt vyssi nez 70%
hodnoty nemovitosti. Statni podpora se promitla pomoci ptispévku na Groky z tvéru. Po roce
1998 bylo mozné si zapocitat troky z hypote¢niho tivéru do zdkladu dané z piijmu.

Do roku 1997 ziskalo opravnéni poskytovat hypoteéni listy 6 bank - Ceskomoravska
hypoteéni banka, Ceska spotitelna, Komeréni banka, Vereinsbank CZ, Hypo-bank CZ a
Creditanstalt. Ceskomoravska hypoteéni banka je jedina bankou specializovanou na hypote¢ni

obchody, vSechny ostatni jsou univerzalnimi bankami.
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3. Bankovni finan¢né uvérové produkty

Banky nabizeji nepieberné mnozstvi bankovnich produkt, které se velmi casto méni a
na trh jsou uvadény nové a nové produkty.
Obecné Ize bankovni produkty rozdélit do tii kategorii!®:
* bankovni finan¢né¢ uvérové produkty,
* depozitni (vkladové) bankovni produkty,

* platebn¢ zuctovaci bankovni produkty.

Bankovni finan¢né Givérové produkty lze dale roz¢lenit na:?

* penézni uvéry - klient ziska likvidni hotovostni anebo bezhotovostni prosttedky,
 zavazkové uvéry - banka se zarucuje zaplatit klientiv zadvazek, pokud tak neucini sam,
* alternativni formy financovani - klientovi jsou poskytnuty prostfedky za specifickych

podminek (naptiklad faktoring).

V dalsi ¢asti prace se zamé&fime na druhy vérh pro fyzické osoby, od kterych piejdeme k

hypotecnim uvéra, které predstavuji stéZejni ¢ast prace.

3.1 Druhy uvéru pro fyzické osoby
Kontokorentni uvér

Kontokorentni uvér patii mezi nejbeznéjsi kratkodobé uvéry, ktery je klientovi
poskytovéan piimo na jeho b&zny ucet. Cerpani této formy Givéru za¢ina tehdy, pokud klient
nema na uctu dostate¢né prostiedky, pomoci kterého chce uhradit jakoukoliv transakei. VysSe
kontokorentniho uvéru se méni, je ohrani¢ena Gveérovym ramcem, ktery lze kratkodobé
prekro¢it. Uvér je splatny béhem doby trvani smlouvy, které se ve vétsing piipadd uzavira na
1 rok. Klient plati bance jednak uroky z Gvéru, ale také za provoz Uctu (naptiklad za
provadéni plateb). Pokud se hodnoti vyhodnost tohoto uvéru, kladem je moznost klienta
cerpat uvér dle své aktudlni potieby. Zaporem je vSak relativné vysoky trok. Naptiklad v

Ceské spoftitelng dosahuje vyse ro¢ni urokové miry u kontokorentu 18.90%. 2!

19 Revenda, 2000, str. 131
20 Revenda, 2000, str. 131

21 Ceska spofitelna, 2011
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Eskontni avér

Eskontni uvér patii stejné jako kontokorent mezi uvéry kratkodobé. Banka od klienta
odkoupi sménku (eskontu) pred jeji splatnosti a z jeji hodnoty si srazi trok za dobu, ktera
zbyva do dne splatnosti sménky. 22 Na domluvé mezi klientem a bankou zavisi vyse tiroku ze
sménky. Promitnou se do ni tyto faktory:
« Urok stanoveny na zékladé urokové sazby obchodni banky,
* eskontni (diskontni) provize,

* souvisejici poplatky a vylohy.

Spotiebni Gvéry

Tento druh Gvéru je poskytovan soukromym osobam a domacnostem, které ho
vyuzivaji naptiklad pro potizeni spotfebniho zbozi ¢i koupi domu. Vétsinou tento uveér
dosahuje nizsi vyse a k jeho splaceni stadi pfijem klienta. Ceské spofitelna poskytuje tento
uvér v minimalni vysi 100 000 K¢& za ro¢ni Grok 6.25%. U Americké hypotéky?3 dosahuje
urokova sazba minimalné vyse 5.95%.%
Mezi spotfebni uvéry patii:>
* revolvingové spotiebni avéry,
* splatkové uvéry,
* uvéry na bydleni,

* jiné druhy spotfebnich tvéra.

Akceptacni uvér

“Pti poskytnuti akceptacniho Gvéru akceptuje banka - akceptacni banka - od sveého
klienta - pfijemce akceptacniho ivéru - nebo jim povétené osoby na ni vystavenou cizi
sménku s podminkou, Ze klient musi slozit prostfedky k pokryti zdvazku u banky jesté pied

splatnosti sménky.”26

22 Revenda, 2000

23 Americkd hypotéka - spotiebitelsky Gveér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti uréeny k financovani
zbozi a sluzeb osobni potieby, napf. na ndkup nového i ojeteho automobilu, studium v zahrani¢i atd. nebo pro
ziskani hotovosti. (Ceska spofitelna, 2009a)

24 Ceska spofitelna, 2011

25 Revenda, 2000, str.143

26 Revenda, 2000, str.144
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3.2 Hypoteéni uvéry

Tento uver se pouziva pro koupi, stavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti a zadatel pii ném
ruci nemovitosti. Jedna se o dlouhodoby uvér, ktery je splacen pravidelné po dobu 10 - 30 let.
Uvér je podporovany statem - do urité vyse je mozné odedist zaplacené Giroky z tvéru ze
zékladu dané z p¥{jmu. Urokova mira z tohoto uvéru se odvozuje od PRIBORU?’ a rizikové
marze spojené s osobou zadatele. V1iv mé vSak také vySe administrativnich nakladi pti
ziskavani dal$ich zadateld.?

Hypotecni trh je velmi pestry a 1ze na ném najit mnozsti produktt. Jako nazorny
ptiklad jsem zvolila Hypote¢ni banku, a. s., ktera je prednim poskytovatelem hypote¢nich

uverd a na ni bych rada popsala existujici hypote¢ni produkty.

3.2.1. Hypotec¢ni banka, a.s. >°

Na ¢eském trhu ptisobi 17 finan¢nich instituci, které poskytuji hypotecni tvery.
Ministerstvo pro mistni rozvoj monitoruje obchodni vysledky nasledujicich bank: Ceské
spofitelny, Komeréni banky, Hypoteéni banky ve spolupraci s CSOB, GE Money Banky,
Raiffeisenbanky, Wiistenrot hypote¢ni banky a UniCredit Banky. 3°
Hypoteéni banka vznikla v roce 1991 pod jménem Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s. a k
1.lednu 2006 byla pfejmenovana na Hypoteéni banku, a.s.. Je souasti skupiny CSOB, ktera
je leadrem na trhu finanénich sluzeb v Ceské republice. Skupina CSOB je zastoupena
dcefinymi spole¢nostmi a &tyfmi obchodnimi zna¢kami (Ceskoslovenska obchodni banka,
Postovni spofitelna, Hypote&ni banka a Ceskomoravska stavebni spofitelna). Hypoteéni banka
se jako prvni na trhu stala bankou specializovanou na hypote¢ni uvéry a je na ¢eském trhu
jednim z jejich pfednich poskytovalil fyzickym osobam.

Hypote¢nimu trhu dominuyji tfi spolecnosti co do poctu a objemu poskytnutych
hypoték. Jsou jimi Hypote&ni banka, Komeré&ni banka a Ceska spofitelna; dohromady

obhospodaiuji 77 % trhu s hypotékami. Podle objemt nové poskytnutyh hypotecnich uvért se

27 PRIBOR - Prague interbank offered rate, za tuto urokovou miru si banky navzajem poskytuji Gvéry
28 Vojtisek, 2011
29 Hypoteéni banka 2010g, 2011a, Komeréni banka, 2010

30 Hypoteéni banka, 2010g
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drzi Hypotecni banka jiz druhym rokem ve vedeni. Nasledujici graf ukazuje podily na trhu

hypote¢nich vért v roce 2009. 3!

36.2% Hypotecni banka, a.s.

23.1% Komerc¢ni banka, a.s.

18.1% Ceska spotitelna, a.s.

9.9% Raiffeisenbank a.s.

5.3% UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
4.0% Wiistenrot hypote¢ni banka, a.s.
1.9% GE Money Bank, a.s.

1.5% Volksbank, a.s.

Graf ¢.1: Podily na hypote¢nim trhu v roce 2009
Zdroj: Hypotecni banka, 2010g
V roce 2008 patiila Raiffeisenbank taktéz mezi hlavni poskytovatele hypotecnich
Gvérd, v roce 2009 viak vykézala propad o celych 8 %. Naopak Ceské spofitelna v poslednim
roce vykazala narist poskytnutych hypoték o 13 %. Hypotecni bance se letos povedlo vratit
na prvni pozici i ve viech regionech Ceské republiky. V nékterych &astech republiky je

poskytovatem kazdého druhého hypotec¢niho uvéru (Kralovéhradecky kraj), jinde ma pred

31 Jedn4 se o idaje z roku 2009, jelikoZ za rok 2010 zatim nejsou dostupné informace
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konkurenci mens$i naskok. Primérna vyse poskytovanych uvért je nejvyssi v Praze a
StredoCeském kraji, kde dosahuje vysky 2 miliont korun; nejnizsi ¢astku (1,3 milionu korun)
si ptjcuji lidé na Zlinku. 32

O hypotecni uvér u Hypotecni banky mtize zadat zadatel starsi 18ti let, a to pouze na
koupi bytu, jeho rekonstrukei ¢i vystavbu. Doba splatnosti uvéru je 3 - 40 let, nejpozdéji vSak
musi byt Gvér splacen v den Zadatelovych 70tych narozenin. Uvér lze ziskat az do 100 %
zastavni hodnoty nemovitosti. Vyhodou tohoto typu Givéru je i moZnost odecist si zaplacené
uroky az do vyse 300 000 K¢ ro¢né€ od zdkladu dané z ptijmu. Hypotéku Ize ¢erpat bud’
jednorazové, napiiklad koupi nemovitosti (coz musi byt u¢inéno nejpozdéji do 6ti mésici od
data schvaleni tivéru) nebo ji Cerpat postupné (zadatel mé k dispozici 24 mésice na Cerpani

uvéru). Pokazdé je vSak nutné rucit nemovitosti na izemi Ceské republiky.

Dodate¢né parametry, ze kterych si Zadatel o hypotéku miize vybrat, jsou nasledujici:3?

* hypotéka bez doloZeni prijmu - do vyse 50 % zéstavni hodnoty nemovitosti,

* hypotéka bez poplatkii - veskeré naklady na provoz hypotéky se promitnou do urokové

sazby,
* hypotéka na nemovitost k pronajmu - do vyse 85 % zastavni hodnoty nemovitosti
* hypotéka zpétné - proplaceni jiz diive Cerpanych vlastnich prostiedkil pouzitych na
financovani objektu, na ktery se zada uver,

* progresivni splaceni — nizsi pocatecni splatky se postupné zvysuji o koeficient
rastu,

* degresivni splaceni - poCatecni zatizeni je vyssi; splatky se postupné snizuji o
koeficient poklesu,

* dopliikkova €ast — je poskytovana jako dopln€k k tivéru (maximalné do vyse 20% tvéru)

jako prostiedek na neocekavané vydaje spojené s investicnim

zamérem.

U Hypotecni banky je mozna fixace 1 rok, 3 roky, 5, 10, 15, 20, 25 a 30 let. Po tu dobu
je garantovana vySe urokové sazby dle smlouvy. Po uplynuti fixace se stanovi nové urokové
podminky. Zarovei je mozné béhem zmény fixace splatit mimotradnou splatku bez poplatku.

Klient si mize misto fixni sazby zvolit sazbu P plus, kterd je tvofena ro¢ni sazbou PRIBOR

32 Hypote¢ni banka, 2010e

33 Hypoteéni banka, 2011b
21



(Prague interbank offered rate - za tuto urokovou miru si banky navzajem poskytuji tveéry), ke
které se pficte odchylka stanovend bankou, vzdy na dobu 5ti let. Po této dob& muze klient

zazadat o piechod na fixni 5, 10 ¢i 15tiletou sazbu ¢i splaceni mimotradné splatky.

3.3 Druhy bankovnich rizik

Vesker¢ banky se snazi maximalizovat sviij zisk. To se jim dafi, pokud investuji do
rizikové¢jsich projektli. Kazda banka ma stanovenou tinosnou miru rizika, kterou je ochotna
podstoupit s vidinou zisku. Pro banku je zivotn¢ dulezité, aby byla schopna riziko rozpoznat,

vvvvv

patii nasledujici:

uvérové riziko

Klient banky svou platebni neschopnosti anebo nechuti nesplaci zdvazky, které vici
Spatné rozhodnuti (napfiiklad o alokaci aktiv) nebo diivod spociva v externich pti¢inach, které
jsou bankou neovlivnitelné a souvisi s ekonomickou situaci. Kazdé uvérové riziko mé 2
aspekty: riziko nesplnéni zdvazku druhou stranou a inherentnim rizikem, které udava, jak

vysokou ztratu banka utrpi.

Riziko nesplnéni zavazku druhou stranou je ovlivnéno: 3

* riziko zakaznika - zadkaznik nebude schopen nebo ochoten sviij uvér bance splatit,

* riziko zemé - spole¢na neschopnost splnit zavazky vici zahrani¢nim subjektim,

* riziko transferu - kviili nedostatkd devizovych rezerv nedokaze zemé plnit mezinarodni
zavazky,

* riziko nedostatecné diverzifikace aktiv - piiliSna zaméfenost na jeden segment trhu.

Inherentni riziko produktu pojedndva o vysce vzniklého rizika a jeho ptivodu,
nezjistuje vak pravdépodobnost vyskytu tohoto rizika. Mezi inherentni rizika patii:>>
* riziko jistiny a urokii - dojde k nesplaceni ivéru veetné troku z néj plynouci,
* riziko nahradniho obchodu - klient nedostoji svym zdvazkim, bance zlstane otevieny
obchod, ktery musi kryt novym obchodem za méné¢

vyhodnych smluvnich podminek,

34 Revenda, 2000, str,128

35 Revenda, 2000, str.128
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* riziko zajiSténi - ztrata vznikla v ptipad¢ pln¢ zajisténého uvéru, kdy se nepodafti pokryt

nedobytny Gvér v plné mife zajiStovacimi instrumenty.

Uvérovému riziku lze ptedchazet diikladnym provérovanim zadateld o avér. Toto
riziko lze snizit pomoci uzivani zajistovacich instrumentt (naptiklad ruceni ¢i postoupeni

pohledavek).

urokové riziko

Urokové riziko vznika v diisledku zmény trznich urokovych sazeb, coz ovlivni vysi
zisku banky. Mezi nejrizikovéjsi z hlediska urokového hlediska patii piijcky. Pokud neni v
rovnovaze urokova citlivost aktiv a pasiv, je banka vystavena urokovému riziku. Banka se
tomuto riziku miZe branit tim, Ze se pokusi vyrovnat tirokovou citlivost aktiv a pasiv na
zménu trznich urokovych sazeb nebo vyuzit terminovych obchodt, které ji zajisti “oteviené (z
urokového hlediska) pozice vyplyvajici z rozdilné struktury aktiv a pasiv vzhledem k
citlivosti na Girokové miry.”3¢ Zisky z terminovych obchodi tudiz mohou kompenzovat ztraty

plynouci z rostoucich trokovych nakladi.

ménové riziko

M¢énové riziko se podoba trokovému riziku s tim rozdilem, ze riziko zde zavisi na
zméné ménovych kurst. Rizeni ménovych rizik je shodné s Fizenim uvérového rizika. Vyssiho
rizika banka dosahuje tehdy, pokud je ¢ast aktiv financovana Givérem centralni banky v jiné

meéne.

likviditni riziko

Banka musi byt neustale schopna splnit své splatné zdvazky, naptiklad vyplatit vklad
klientl ¢i provést jimi poZadovanou platbu. Banka musi neustale sledovat, jak se méni stav
jejich financ¢nich prosttedki. Musi vlastnit takové portfolio aktiv s dostatkem prostiedki, jez
mohou byt preménény na likvidné&;jsi aktivum (napftiklad penize). Pokud banka momentéalné
tyto prostfedky nema, je dilezité mit moZnost tyto prostfedky sehnat jinym zpiisobem

(naptiklad pijckami u jinych bank).

36 Revenda, 2000, str.129
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kapitalové riziko

Kapitalovému riziku se vystavuje banka, jejiz zavazky v trznim vyjadieni prevySuji
trzni hodnotu jejich aktiv (jejiho vlastniho kapitalu). Aby se banka do této situace nedostala a
nestala se nesolventni, musi udrZovat pfimétenou troven vlastniho kapitalu. Banka musi najit

pfimétenou uroven, jelikoz ptiliS vysoka troven vlastniho kapitalu sniZzuje jeho rentabilitu.

operacni riziko
Riziko vzniké v disledku neodhadnuti budoucich nékladi na chod banky, coz mtize
byt zplisobeno “nepiiméefenosti nebo selhanim internich mechanismd, lidi a systémi nebo

externich udalosti.””’

3.4 Situace v Ceské republice

Zadluzenost ¢eskych domécnosti béhem poslednich 10ti let dynamicky rostla.
Koncem roku 2009 dluzily domacnosti bankam 973,5 mld. korun, coz je o 800 % vice, nez
dluzily v roce 2000. Pozoruhodn4 je hlavné rychlost, se kterou se obyvatelstvo zadluzuje.
Domécnosti ve sledované dobé nejvice zvysily svou spotiebu telekomunikacnich sluzeb;
vydaje na potraviny rostly méné markantné. Diivodem rostouci spotieby mtize byt riist
zivotniho standardu zpiisobeny napftiklad riistem realné mzdy. Rostouci redlné mzdy
dovolovaly stale pocetnéjsi skupin€ obyvatel si vytidit hypotecni Gveér.

Pokud se podivame na uvéry Ceskych doméacnosti, je zde mozné vysledovat velmi
silny trend zadluzovat se kvtili bydleni. Graf €.2 zobrazuje zplisoby financovani vlastniho
bydleni. Nejcastéji jsou vyuzivany hypotecni uvéry; spotiebitelské ivéry na nemovitosti
ptedstavuji pouze neznatelnou ¢ast (3,8 %). Od roku 2002 tvofi uvéry na bydleni vice nez 70

% z veSkerych uveért poskytnutych obyvatelstvu.

37 Ceska spotitelna, 2005
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Graf ¢.2: Podil uvéri na bydleni na celkovych uivérech obyvatelstvu a podil hypote¢nich

uvérua na uvérech na bydleni (v %)

Zdroj: Dubska, 2010

Pokud se podivame na pocet poskytnutych hypoték za poslednich 10 let, vidime zde opét

enormni narust. V nasledujici tabulce jsou tidaje jak o poctu poskytnutych hypotecnich tvérd,

ale také o jejich objemu.

rok 2000 2001 2002 2003 2004
cellonv POt 29 560 43810 64 812 96 290 137 275
—
mezirocni Yo 48.2% 47.9% 48.6% 42.6%
zmena
celkovy 1 8063045 | 43691468 | 66223778 | 102436 172 | 154 395 653
objem HU
—
mezn’ovcnl Yo 50.1% 51.6% 54.7% 50.7%
zmena
rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010
celkovy | 198301 | 255645 | 338980 | 406519 | 450770 | 501 545
pocet HU
:)nezlr(zcnl 372% 35.8% 32.6% 19.9% 10.9% 11.1%
"% zmeéna
celkovy
, . |226 464 465|327 304 152|469 593 073|589 683 303|663 534 781|748 307 636
objem HU
MO 1 45,49 44.5% 43.5% 25.6% 12.5% 12.8%
%0 zména

Tabulka &.2: Poéet a objem poskytnutych hypoteénich uvéria (HU) od roku 2000

Zdroj: Ministerstvo pro misti rozvoj CR 2010, 2011a
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Zpocatku bylo tempo rastu celkového poctu hypotecnich Gvért srovnatelné s tempem
rustu jejich celkového objemu. Od roku 2004 dochézi k poklesu, ktery se daleko silnéji
projevuje u poctu tvert; tempo ristu objemu hypoték klesa daleko pomaleji. Kolem roku
2009 jsou tempo ristu poctu a celkového objemu srovnatelné. Lze tedy usoudit, Ze zpocatku
si lidé vice ptij¢ovali nizsi Castky. Postupem Casu zadatelli o hypotecni uvér ubyvalo, zato si
vSak ptjcovali vyssi ¢astky. Pokles byl u obou sledovanych veli¢in skoro rovnomérny, kromé
roku 2008, kdy vyrazné¢ zvolnilo tempo rlstu objemu poskytnutych hypoték. Oproti roku
2007 doslo pouze k 25 % nartstu objemu, coz je oproti pfedchazejicimu roku pokles riistu o
18 %. V roce 2010 jiz pozorujeme slab¢ znatelny rlst. Zvysujici se pocty poskytovanych
hypotec¢nich uveéri mohou souviset i s optimistickym ocekavanim zadatelt, ktefi ocekavali
budouci optimistickou situaci na trhu. Pokles po roce 2007 nemusi byt pouze disledkem
ekonomické krize, ale mtize také odrazet skutecnost, ze trh je jiz nasyceny a ti, kteti si chtéli
poftidit byt ¢i dim, tak si ho jiz pofidili. Generalni feditel Hypote¢ni banky Jan Sadil v
rozhovoru?® zminil i dalsi faktory, které mohou kromé nasycenosti trhu a finan¢ni krize
ovlivilovat soucasnou situaci na hypote¢nim trhu. V roce 2009 doslo ke zvySeni trokovych
sazeb, které mohlo odradit dalsi zadatele. Ti se rozhodli pockat na ptiznivéj$i podminky,
avSak ty se nedostavily. Zaroven je mezi zadateli mnoho lidi z generace tzv. Husdkovych déti,
jejichz potieba bydleni je uz takika uspokojena v dobé boomu kolem roku 2007 a nyni

vzhledem k demografické kiivce jiz neni tolik potencidlnich Zadatell o avér.

Celkove¢ vzrostl pocet hypotecnich uveéra sedmnactkrat, objem poskytnutych hypoték
se zvysil témeft Sestadvacetkrat. Tyto pocCty jasné dokazuji, ze hypotecni trh prosel v
poslednim desetileti dramatickym vyvojem. Na konci roku 2010 ma kazdy 21.obyvatel Ceské

republiky hypotéku, na pocatku sledovaného obdobi v roce 2000 to byl kazdy 347.obyvatel.

Jelikoz vyse trokové miry znatelnym zpiisobem ovliviiuje rozhodnuti ob¢anti zadat o
hypote¢ni Gvér, v ndsledujicim grafu ¢.3 je zobrazen jeji vyvoj béhem poslednich osmi let.
Pro srovnani je v tabulce ¢.3 uveden pocet poskytnutych hypotecnich tivéra obaniim v letech
od roku 2003 do roku 2010.

Od pocatku sledovaného obdobi v roce 2003 urokova mira klesala z ptiblizné 5.7 % az
na nejnizsi hodnotu 3.6% v roce 2005. Od té doby doslo opét k nartistu jeji hodnoty vlivem

ekonomickeé situace na trhu. Nartst byl zastaven az v roce 2008, kdy se zacala projevovat

38 Johanek, 2010a
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ekonomicka krize a Grokové sazby zacaly klesat aZ na hodnotu 4.33 % v roce 2010. Nutno
poznamenat, Ze spousta lidi zadala o Gveér mezi lety 2005-2008, kdy byly avéry nejdrazsi.
Nyni tito dluznici mohou mit problémy se splacenim, jelikoz maji velmi

vysoké uroky z poskytnutych uvért.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

potet HU [31478 [40985 [51026 67344 [83344 [67530 {44251 |50 775

Tabulka &.3: Poéty poskynutych hypoteénich tivért (HU) obéaniim od roku 2003

Zdroj.: Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2010

S tim, jak klesala tirokova mira, stoupal zaroven pocet poskytnutych hypotec¢nich
Pocet poskytnutych hypotecnich uvért rostl az do roku 2007, kdy doslo ke znatelnému
poklesu, ktery se v roce 2009 jeste prohloubil. V roce 2010 pocet poskytnutych hypotecnich

uveérn vzrostl, coz mize souviset s nizkou urokovou mirou.

FINCENTRUM HYPOINDEX
LISTOPAD 2010

6,00%
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Graf ¢.3: Vyvoj urokové miry od roku 2003 do roku 2010

Zdroj: Svacina, 2010

Zatim jsem popisovala situaci na celém ceském hypotecnim trhu, jak se vyvijel pocet

a objem poskytnutych hypote¢nich vért v Case, jak se menila irokova mira u hypotec¢nich
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uvérl. Cesky hypotecni trh neni homogenni, je moZné zaznamenat mnoho regionélnich

rozdila, naptiklad v poc¢tu poskytnutych hypotecnich vért v jednotlivych krajich.

Nasledujici tabulka ¢.4 zachycuje poéet poskytnutych hypote¢nich avéra (HU) v

jednotlivych krajich, podil zde poskytnutych hypotecnich uvért na jejich celkovém poctu,

podil krajské populace na celorepublikové, dale vysi a podil smluvni jistiny na celkové vysi.

. , podil na Lt l,la smluvni :
Kraje czlol:eer:ll({lg ) celkovém cell:)(:trlelm jistina celkem cellft())\(ri(:,l'?siiné
poétu HU oll))yvatel (tis. K& L
JihoCesky 30 811 6.2% 6.5% 42 652 460 5.7%
Jihomoravsky 49 382 9.9% 10.9% 70 234 211 9.4%
Karlovarsky 14 568 3.0% 2.9% 17 169 717 2.3%
Kralovéhradecky 33693 6.8% 5.2% 42 077 222 5.7%
Liberecky 19 790 4.0% 4.1% 26 289 608 3.5%
Moravskoslezsky 38 859 7.8% 11.8% 50 858 193 6.8%
Olomoucky 25 656 5.2% 6.2% 32 758 885 4.4%
Pardubicky 26777 5.4% 4.9% 35180 249 4.7%
Plzensky 28 850 5.8% 5.5% 37 536 667 4.8%
Praha 134 694 26.9% 11.8% 266 728 739 35.6%
Stredocesky 31935 6.4% 11.8% 45411 685 6.1%
Ustecky 24178 4.9% 7.9% 28 286 028 3.8%
Vysocina 16 483 3.3% 4.9% 19 175984 2.6%
Zlinsky 21590 4.3% 5.6% 25 465 025 3.5%
nespecifikovano 4279 0.1% 0.0% 8382961 1.1%
Celkem 501 545 100% 100% 748 307 636 100%

Tabulka &.4: Poéet hypote¢nich vivéra (HU) podle kraji

Zdroj: Cesky statisticky uirad, 2011; Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2011a

Ve vétsing kraji je mozné vysledovat vysokou korelaci mezi poctem obyvatelstva,

poctem poskytnutych hypotecnich avért a jejich objemem. Vyjimku tvofi Praha, kde Zije

necelych 12% obyvatel, avSak byla zde poskytnuta vice neZ ¢tvrtina hypotecnich uvérl o vice
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v pom¢éru vice lidi bez hypote¢nich uvéri nez v ostatnich krajich. Divodem, pro€ je v
nékterych krajich poskytnut nizsi podil hypotecnich ivéri miize zaviset na formé bydleni. V

krajich, kde jiz vétSina obyvatel bydli ve vlastnim bydleni je nizsi podil zajemct o uvér. *°

3.5 Credit scoring*
Uvérové riziko patii mezi jedno z nejvyznamnéjsich rizik a ma velky dopad na
ziskovost banky. Pro banky je velmi diilezita znalost, jak rizikovym klientem se stane zadatel

o uvér. K tomuto posouzeni banky pouzivaji externi ¢i interni rating (ohodnocenti).

3.5.1 Interni rating Zadateli o avér#!

Informace o tom, jak pfesn¢ banky posuzuji bonitu zadatelli o uvér, nejsou znamy,
jelikoz banky si své “know-how” tizkostlive stiezi. Priblizny postup vSak znam je. Kazdy
zadatel o uver musi vyplnit “zadost o uveér**?. Nejprve zakladni udaje jako je jméno, rodné
¢islo ¢i misto bydlisté. Nasleduji sociodemografické udaje, které se boduji a vytvaii aplikacni
scoring. Mezi sledované kategorie patii rodinny stav, nejvyssi dosazené vzdélani, socialni
zatazeni, platce piijmu, soucasné bydleni a tdaje o pfijmu ze zamé&stnani. Podle vyplnénych
udaju ziskava zadatel body. Pokud napftiklad v rodinném stavu Zadatel zaskrtne polozku
zenaty/vdana, ziska vice bodl do aplika¢niho scoringu nez kdyby zaskrtl poloZzku svobodny/a.
Ukazalo se, Ze rozvedeni ¢i svobodni lidé splaceji tivér hiife nez lidé zijici v manzelstvi. U

Dalsi ¢ast zadosti se zaméiuje na mésicni ptijmy a vydaje domacnosti. Banka sama si
spocita, jaké by mély byt naklady Zadatele pii zohlednéni poctu vyzivovanych osob. Na tuto
¢ast navazuje oddil o zdméru financovani (facilité): zda se jednd o koupi ¢i vystavbu a jaky
druh nemovitosti. Velkou roli hraje ucel potizovaného objektu. Je-li uc¢elem vlastni bydleni,
pravdépodobnost nesplaceni je mensi nez u prostor koupenych za celem prondjmu.

Pokud se jednd o manZzelsky/partnersky uvér, vyplituji se tidaje o spoluzadateli. Je-li

spoluzadateliiv aplika¢ni scoring lepsi nez Zadatellv, pozitivnim zptisobem to ovlivni

39 viz kapitola 4.1.1 Formy bydleni
40 Smolek, 2010
41 Hovorka, 2010

42 7adost o uvér od Ceské spofitelny, piiloha ¢.5, str.82
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posouzeni uveéru. Jestlize by ale spoluzadateliiv aplika¢ni scoring dosahoval horSich vysledkt
nez u zadatele, nebyl by na néj bran zietel, nebot’ spoluzadatel se zohlediiuje pouze tehdy,
muze-li pomoci s fadnym splacenim avéru.

Nésleduje ¢ast vénovand pofizované nemovitosti, zda se jedna o novostavbu ¢i starsi
rodinny diim a jakym zplsobem se bude nemovitost pojist'ovat.

Nyni se veskerd shromazdéna data musi vyhodnotit, aby se stanovila mira defaultu
nebo-li pravdépodobnost, se kterou nastane nesplaceni uvéru. Aplikacni scoring, sestavajici z
obodovanych sociodemografickych tidaji, rozmist'uje zadatele o tver na bodové skale. Banka
ma stanoveny takzvany risk apetite, coz je bodova hodnota, ktera d¢li klienty na ty, jimz je
ochotna poskytnout Gvér a na ty, kterym nikoliv.

Pokud je zadatelem o uvér stavajici klient, hodnoti se pomoci behavioralniho scoringu
za pouziti dat o jeho uctu. Mnozi lidé si zalozi v mladi bankovni tcet a poté ve svych tficeti
letech z&daji ve stejné bance o uvér. V takovém ptipadé€ banka nahlédne na zadatelim b&zny
¢1 sporozirovy ucet a zhodnoti aktivitu na uctu za poslednich 12 mésici. Podle vzorcii
chovani lze rozd¢lit uzivatele do tii kategorii. Prvni kategorii 1ze nazvat “to€ici”, coz jsou
lidé, kteti maji pomérné neménny zlstatek na uctu. Béhem meésice se pfipsané piijmy a
odepsané vydaje vyrovnaji, takze do dalSiho mésice vstupuji se stejnym zlstatkem na uctu, s
jakym zacinali pfedchozi mésic. Dalsi skupinou jsou takzvani “spofici”, jejichZ piijmy
prevysuji vydaje a jimz se daii kazdy mésic uspofit jistou ¢astku (pfiblizné 20 % piijmu).
Posledni kategorii jsou “filantropové”, jejichz vydaje prevysuji pfijmy a kazdy mésic se vice a
vice piiblizuji pravdépodobnosti defaultu.

Posledni mozZnosti, jak banky zjist'uji informace o svych klientech, je takzvany externi
rating prostiednictvim Czech banking credit bureau (CBCB). Tato spole¢nost poskytuje
informace o klientech finanéni instituce a je provozovatelem Uvérového registru. “Uvérovy
registr je dobfe zabezpecend databdze informaci o klientech, ktefi si ptij¢ili penize od finan¢ni
instituce. V registru je zobrazena jejich platebni kazen (tzn. zdali splaceji své zavazky vcas a
v plné vysi). Registr obsahuje pozitivni i negativni informace, aby zadny z klientti nebyl v
budoucnu pfi ziskavani finan¢nich prostiedkii znevyhodnén” 43

Vysledky z aplika¢niho a behavioralniho scoringu a externiho ratingu si banka vytvafi
interni rating. V internim ratingu jsou zadatelé rozdéleni do 9 kategorii podle

pravdépodobnosti defaultu. U 1.kategorie je pravdépodobnost defaltu 0.15%, u 8.kategorie je

43 Czech banking credit bureau
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pravdépodobnost 47%, posledni 9. kategorii je “R” nebo-li default. Kategorie 4-6 se dale déli
do 2-3 podkategorii. Na zaklad¢ téchto dat se banka rozhodne, zda Zadateli Gvér poskytne. V
grafu &.5 je zobrazeno piiblizné zastoupeni jednotlivych kategorii. Udaje jsou smyslené,

nebot’ Zddné banka nezvetejiuje presné udaje, ale jen ptiblizné hodnoty.
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Graf ¢.4: Zastoupeni jednotlivych kategorii interniho ratingu

Zdroj: vlastni propocty

Stavajici klient se umisti v kategorii podle svého interniho ratingu, novému klientovi
byva ptidélena kategorie 4. Pokud se zadatel nachazi v 5, nékdy 1 6.kategorii, stale jesté¢ mize

ziskat tivér. V kategoriich 7 a 8 by bylo pro banku pfili§ ndkladné podstupovat riziko defaultu.

31



Interni rating Externi rating Kategorie CNB

1 Extrémné silny AAA
2 Velmi silny AA
Investiéni 30 Sy A
stupen 4a  Dobry BBB+
4p  Velmi uspokojivy BBB
4c Uspokojivy BBB. 1
5a  NiZSi stfedni riziko BB+
5b Stredni riziko BB
5c Vyssi stfedni riziko BB-
Spekulativni 6a  Zranitein ==
stupen '
6b Velmi zranitelny B
7 Slaby B-
8 Riziko ztraty ccc, cC -
[ Defaurt I 0

Obrazek ¢&.4: Externi rating, Interni rating a kategorie CNB

Zdroj: Ceskd sporitelna, 2010

Obrazek &.4 srovnava kategorie externiho a interniho ratingu s kategoriemi CNB.
Kazda kategorie interniho ratingu mé sviij ekvivalent v externém ratingu. CNB pouZiva pouze
3 kategorie, které jsou rozliSeny podle dnii po splatnosti na trovni pohledavek. Kategorie 1
(standardni) zahrnuje “splatky jistiny a iroktt méné nez 30 dnii po splatnosti. Bez
restukturalizace za posledni 2 roky. Zadna pochybnost o plném splacené.” Kategorie 2
(sledovand) je charakterizovana “splatkami jistiny a tiroki méné¢ nez 90 dnti po splatnosti. Bez
restrukturalizace za poslednich 6 mésicl. PIné splaceni pravdépodobné.” Kategorie 3
(nestandardni) zahrnuje “splatky jistiny a prokii mén¢ nez 180 dnii po splatnosti. PIné splaceni
nejisté, Castecné splaceni vysoce pravdépodobné.” Kategorie 4 (pochybnd) obsahuje “splatky
jistiny a urokt mén¢ nez 360 dnil po splatnosti. PIné splaceni vysoce nepravdépodobné,
castecné splaceni pravdépodobné.” Kategorie 5 (ztratova) zahrnuje “splatky jistiny a urokd
vice nez 360 dnti po splatnosti nebo klient v konkurzu. PIné splaceni nemozné, castecné
splaceni pouze malé.” 44

Kategorie 1 (standardni) podle CNB zahrnuje 11 kategorii véetné podkategorii

interniho 1 externiho ratingu. Kategorie 2 a 3-5 zahrnuji pouze 2 kateogire a default.

44 CNB, 2010a upravenou Ceskou spofitelnou, 2010
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Dalsi etapou credit scoringu je rozvaha, kolik je banka ochotna klientovi ptjcit. K
tomu se pouziva ekonomicky model, ktery je funkci ptijmu, vydaji a splatek. Klient v Zadosti
o uver uvadi, jakou castku si chce pijcit a s jakou splatnosti. Banka spoc€itd vysi splatky, ktera
zavisi na pozadované Castce, dob¢ splatnosti a irokové sazb¢.

Urokova sazba je funkei ratingu a zajisténi. Banka klientovu Zadost schvali, potvrdi-li
vypocteny ekonomicky model, Ze klient je schopen dostat svému zavazku. Pokud ne, nabidne
banka Zadateli stejnou ¢astku pti vyssi splatnosti. Do irokové miry zahrnuje také rizikovou
ptirazku (expected risk maring) jako funkeci interniho ratinu, splatnosti a LTV #. Celkova
urokova sazba se odviji od doby splatnosti (cost of fonds), rizikové pfirazky, ceny kapitalu
(cost of capital; je fixni) a ptimych nékladi (direct cost). Cena kapitalu a pfimé naklady jsou
fixni. Klienti z ratingové kategorie 1 ziskaji nejnizsi urokovou sazbu a klienti z kategorie 5 a
6 sazbu nejvyssi. Aby klienti v prvnich kategoriich neziskali neimérné nizkou urokovou miru
a klienti z poslednich kategorii neumérné vysokou, provadéji banky vyrovnani, pfi némz snizi

urokovou sazbu klientll z vysokych kategorii na ukor klientd z nizkych kategorii.
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Graf ¢.6: Bankou upravené urokové miry
Zdroj: vlastni propocty

Vyse urokové miry jsou smyslené, nebot’ konkrétni udaje Zadna banka nezvetejiuje.

4 LTV = loan to value - pomér véru k zastavni hodnoté nemovitosti, (Hypoindex, 2009)
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3.5.2 Externi rating Zadatelt o Gvér

Externi rating vykondvaji specializované ratingové agentury. Pro ndzornost jsem
vybrala dva modely, které jsou nejcastéji pouzivany - FICO a VANTAGE. Tyto modely jsou
hojn¢ zastoupeny ve Spojenych statech americkych. Tam vznikly spole¢nosti znamé jako
“credit reporting bureaus, agencies”, které vedou databazi o spotiebitelich Zadajicich o aver ¢i
uzivajicich k nakupu svou kreditni kartu. Jakmile Zadatel pozadal banku o uvér, ta se obratila

na zminéné spolecnosti, aby bance poskytly zdznamy o daném Zadateli.

model FICO46

Fair Isaac Company vznikla v roce 1956 a pomahala podnikateliim ¢init chytfejsi
rozhodnuti na zakladé analyzy jejich dat. V roce 1995 navrhli Frannie Mae a Freddie Mac,
aby byl pouzit produkt spole¢nosti FICO score 1 na posuzovani bonity uchazect o uvér.
Model FICO je Siroce pouzivan - 65% vsech finan¢nich instituci poskytujicich finanéni
prosttedky jej uziva pti posuzovani zadosti o uvér. Do roku 2000 byla mnohym klientim
jejich zadost o uvér zamitnuta a vétSina z nich ani neméla tuseni, z jakého divodu. Kvili
panujici nespokojenosti musela spolecnost zvetejnit alespon zdkladni udaje o FICO score.
Posléze bylo uzdkonéno, ze 1idé maji pravo na pfistup ke svym scoriim.
Pokud model zjisti mozné nesplaceni zaptij¢ené Castky, promitne se to do vyssi uvérové miry

anebo to miZe vést aZ k zamitnuti zadosti o uvér.

Model zohlediiuje 5 parametr, které na zakladé udajt o klientovi spocte jeho credit
schore range (skoring) podle nésledujiciho vzorce:

* 35% platebni historie

30% celkova castka vlastniho majetku a dluhu

15% délka uvérové historie

10% cerstveé pljcky a avéry
* 10% rtzné druhy ptjcek
Ze struktury vypoctu vyplyva, ze napiiklad platebni historii (vaha 35%) by si méli

vsichni potencidlni Zadatelé o uvér dobfe hlidat, jelikoZ ma vysoky vliv na budouci schvéleni

zadosti. Externi ratingové agentury dostavaji informace o placeni ndjemného, elekttiny, vody,

46 myFico

47 Adams, 2008
34



telefonu a dalSich polozek. I takova mali¢kost jako pozdé zaplaceny ucet za telefon mtze

negativné ovlivnit score klienta.

Credit Score Range Score Rating
760 - 849 vyborny
700 - 759 dobry
660 - 699 primérny
620 - 659 uchazejici
580 - 619 nizky
500 - 579 Spatny

Tabulka €.5: FICO Score range a rating
Zdroj: Sule, 2010

Credit score range i score rating (hodnoceni skéringu) se v ¢ase meni a v tabulce
&.5 je zachycena jejich mozna podoba, ktera byla platna v kvétnu 2010. Cim vy$§i hodnotu
credit score range klient ma, tim leps$i podminky, naptiklad irokovou miru, mu banka

nabidne.

model Vantage*8

Tt1 nejvetsi spolecnosti credit reporting (Equifax, Experian a TransUnion) se spojily a
spole¢né vyvinuly model VantageScore. Model ma poskytnout ptesné tidaje o klientech, o
jejich soucasné situaci 1 o jejich budoucim vyvoji. Ur€eni skoru je postaveno na sledovani
platebni historie klienta za posledni 24 mésice a klient dosahuje hodnot v rozmezi 501-990

bodl. Model Vantage posuzuje:

* 28% platebni historii

* 23% vyuzivany uvér (credit utilization - preklad)
* 9% zustatky na uctu

* 8% dluZznou ¢astku

* 30% cerstvé zapijcené prostiedky

* 1% disponibilni avér (available credits)

48 VantageScore
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Credit Score Score Rating
901 - 990 “A” (vyborny)
801 - 900 “B” (dobry)
701 - 800 “C” (prdmérny, uchazejici)
601 - 700 “D” (nizky)
501 - 600 “F” (Spatny)

Tabulka €.6: Vantage Score range a rating

Zdroj: MyFico

Podobné jako u modelu FICO, ¢im vyssi hodnoceni (A), tim vyhodné&j$i uvér a nizsi

urokové sazby klient ziska.
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4. Aplikacni ¢ast

V této ¢asti prace se zamétime na to, jaké diivody mohou zptisobit rozdilnosti ve
splaceni poskytnutych hypotecnich tvéri. Behem poslednich mésict banky zaznamenaly
narast poctu splatek vice jak 90 dni po splatnosti. Naptiklad Hypotecni banka ve své vyrocni
zprave za rok 2009 uvadi, ze v prosinci 2008 bylo nesplaceno 2.64 % uvért z celkového
poctu hypotecnich Gvéri. V prosinci roku 2009 se podil nesplacenych tvéra zvysil na 4.73 %.
Za ptedpokladu, ze situace na ceském trhu se podobé situaci mezi klienty Hypotecni banky,
dluzi ceské domécnosti bankam pies 30 miliard korun. Musime ale vzit v Givahu, ze
Hypotec¢ni banka je monoproduktova banka, coZ pro vSechny ostatni banky neplati. Ty mohou
podil splatek po splatnosti kompenzovat dobrou platebni moralku u ostatnich produktt
nabizenych bankou.

V kazdém ptipad¢ se vSak nejednd o zanedbatelnou ¢astku, a proto se banky snazi
zavadeét prisnéjsi opatieni pfi posuzovani bonity zadatelii o uvér. Protoze rostouci nesplaceni
uvert jako takovych je zadvazny a potencielné rizikovy jev, budeme jej v nasledujici ¢asti
prace podrobnéji analyzovat. Rostouci pocet nesplacenych uvéri zvysuje bankam
realizovanou ztratu, ktera se pro né stava jiz citelnou. Je v z4jmu banky, aby méla dobré
portfolio bonitnich klientl, kteti své zavazky vici bance plati fadné€ a vcas. Je oCekavatelné
ptisnéjsi posuzovani bonity klientl ze strany bank pii novych zadostech o uvér.

Pokusim se zjistit, zda existuji nékteré spole¢né vlastnosti ¢i ukazatele v oblastech s
vys$§im poctem nesplacenych uvéri. Je moznost bud’ existence horSich oblasti, které plisobi
negativné na platebni moralku klienti banky nebo do rizikovych oblasti st¢huji lidé s
podobnou platebni moralkou. Nejprve popisi situaci v jednotlivych krajich a poté rozeberu
konkrétni piiklad. V1iv na miru nesplaceni mohou mit jak sociodemografické, tak i

ekonomické ukazatele.

4.1 Ekonomické ukazatele
Tabulka ¢€.5 zachycuje pravdépodobnost defaultu (PD) miru nezaméstnanosti (N),
velikost ro¢niho disponibilniho diichodu na osobu (YY), median mésicni mzdy v podnikatelské

(PS) a nepodnikatelské sféte (NPS), a podil zaméstnanosti v dvou sférach.
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NPS

Kraje PD N Y PS 2010 % lidi 2010

% lidi

JHC 51% | 7.8% | 175619 | 19372 14.4% 22 632 85.6%

JHM 5.2% | 10.6% | 177206 | 21029 17.2% 22 897 82.8%

KVK 7.8% | 11.1% | 159924 | 19 027 14.8% 22 944 85.2%

HKK 55% | 8.0% | 175079 | 19910 14.8% 23 147 85.2%

LBK 6.3% | 11.2% | 167 059 | 21 696 17.3% 22 375 82.7%

MSK 6.1% | 12.1% | 165784 | 21182 13.5% 22 690 86.5%

OLK 5.7% | 12.2% | 165977 | 20 471 17.6% 22 761 82.4%

PAK 51% | 10.0% | 172030 | 19825 14.4% 22106 85.6%

PLK 5.5% | 8.2% | 181 801 21 842 15.7% 23 392 84.3%

PHA 4.7% | 3.7% | 243497 | 27 882 22.2% 26 640 77.8%

STC 54% | 7.0% [193753 | 22696 19.5% 22 957 80.5%

ULK 7% | 13.6% | 158 690 | 21 143 13.5% 22 439 86.5%

VYS 4.5% | 10.3% | 171 495 | 19833 16.0% 22 445 84.0%

ZLK 4.7% | 10.8% | 173263 | 19 936 16.5% 21962 83.5%

median CR 21675 23 380

pramér CR | 5.3% | 9.2% | 181728 | 26518 17.0% 24 876 83.0%

Tabulka ¢.5: Ekonomické ukazatele

Zdroj: Informacni systém o priomérném vydélku, 2011; Cesky statisticky iirad, 2010

Pravdépodobnost defaultu se pohybuje v rozmezi hodnot 4.5 % a 7.8 %. Jedna se o
prumérné hodnoty jednotlivych klienti v kazdém kraji. Mezi kraje s lepsi platebni moralkou
patii Vysogina, Zliznsky kraj a Praha, mezi horsi kraje patii Ustecky a Karlovarsky kraj. V
Median mzdy v podnikatelské a nepodnikatelské sféfe se zde pohybuje lehce pod
celorepublikovym medianem mzdy. V Karlovarském kraji je také vyssi nez primérna
nezaméstnanost, ale nedosahuje takové vysky jako v Usteckém kraji.
V Olomouckém a Moravskoslezském kraji je nezaméstnanost vyssi nez v Karlovarském kraji,

v priméru maji vSak o 25 % nizsi pravdépodobnost defaultu. Ro¢ni disponibilni diichod je
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pouze o trochu vyssi nez v Usteckém kraji. Median mzdy v podnikatelské sféte je nejnizsi ve

vSech kraji.

Primérna hodnota registrované nezaméstnanosti v CR je 9.2 %, lze najit ale regiony s
regiony s nizkou mirou nezaméstnanosti patii Stiedocesky, JihoCesky a Karlovohradecky kraj
(do 8 % vcetng). Nizka mira nezaméstnanosti by méla mit pozitivni vliv na platebni moralku,

coz se vSak neprokazalo.*

Piijmy v nepodnikatelské sféfe, vyjadiené medianem, jsou piiblizn€ o 10 % vyssi nez
piijmy v podnikatelské sféte. Median vérnéji popisuje skutecnou situaci nez primer, ktery je
vyrazn¢ ovlivnén krajnimi hodnotami. Median oddé€li spodnich 50 % od hornich
50 % populace. Naptiklad v Praze je hodnota primérné hrubé mési¢ni mzdy
36 814 K&, zatimco median dosahuje pouze hodnoty 27 882 K¢ mési¢né. Proto je ukazatel
prumérné hrubé mzdy velmi neptesny, protoze vice nez dvé tietiny lidi pracuji za nizsi nez
prumérnou mzdu.>°

Pomér mezi podnikatelskou a nepodnikatelskou sférou mize mit velky vliv na
splaceni Givér. Zaméstnanci (lidé v zaméstnaneckém poméru) maji staly piijem, ktery nékdy
nedosahuje takové vyse, jakou je mozné ziskat v podnikatelské sféfe, avSak jednd se o jisty a
staly mési¢ni piijem. Podnikatelé>! maji moznost vydélavat vysoké ¢astky, ale za cenu
nejistoty a rizika. Celostatni primérnd zaméstnanost v nepodnikatelské a podnikatelské sféfe
je 83% : 17%. Pouze v Praze a ve StfedocCeském kraji je podil podnikatelské sféry vyssi: 22.2
%, resp. 19.5 %.

Z 0dajt agentury Czech Banking Credit Bureau vyplyva, Ze mezi nejrizikoveé;si
dluzniky patii fyzické osoby v zaméstnaneckém poméru (zaméstnanci), nizsi rizikovost
vykazuji fyzické osoby podnikatelské (podnikatelé) a osoby pravnické.’? Zaméstnanci maji
sice pravidelnou a stabilni vysi pfijmu, je v§ak mozné, ze jejich zaméstnanecky pomér
najednou skon¢i. Po dobu, kdy jsou zaméstnanci zamé&stnani, pro banku predstavuji méné

rizikového klienta, pfi ztrat€ zaméstnani jsou vice rizikovi. Naproti tomu podnikatelé a osoby

4 podle nezvefejnénych dat banky

30 Finanéni noviny, 2011

51 definovan jako fyzicka ¢i pravnicka osoba, tuzemské nebo zahraniéni: osoba je zapsana do Obchodniho
rejstiiku, podnika na zakladé Zivnostenského opravnéni ¢i podle zvlastnich predpist nebo ktera provozuje

zemédélskou vyrobu a je zapsana do evidence podle zvlastnich predpisit (Obchodni zakonik)

52 Czech banking credit bureau, 2010
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pravnické jsou zvyklé na nepravidelny piijem, ktery je zplisoben nerovnomérnou poptavkou
po jejich zbozi ¢i sluzbach. Jako klienti jsou bankami podnikatelé a pravnické osoby vnimani
ve své podstaté jako rizikovéjsi, nehrozi jim vSak jako zaméstnanciim nezaméstnanost. Pokud
maji podnikatelé ¢i pravnické osoby nedostatek zakazek a nedostatecnou vysi piijmu, maji
vice zpusobt, jak to mohou ovlivnit (mohou napftiklad zlevnit své produkty ¢i sluzby).
Zamg¢stnanec tuto moznost nema.

Velikost mzdy Zadatele ptedurcuje, o jaky typ bankovniho tvéru bude zadat. Lidem s
vys$S$im piijmem byva v n€kterych piipadech nabidnuty vyhodnéjsi podminky nez lidem s
pfijmem niz§im (pii internim skoéringu). Velikost mési¢niho pfijmu mize mit také podstatny
vliv na splaceni Gvérd. Clovek s vys§im piijmem je spise schopen &ast pijmu usetfit nez
¢lovek s niz§im piijmem. Dvakrat vySsi pfijem automaticky neznamena, Ze jeho piijemce
bude mit dvakrat vy$si mésicni vydaje. Vyssi piijem umoziiuje se 1épe vyporadat s
necekanymi situacemi (ztrata zameéstnani ¢i nakladné zdravotni operace).

Ve velikosti mzdy nachdzime veliké regionalni rozdily. Praha vysoce pfevySuje ostatni
kraje, protoze zde sidli fidici centra mnoha velkych firem, kde pracuji nejvyssi pracovnici s
nejvy$s$i mzdou. Roéni disponibilni diichod na osobu je ve tfech regionech vyssi nez
celostatni primér: v Praze, SttedoCeském a Plzeniském kraji.

Jak uvadi CNB%3, nejvice se zadluzuji vysokopiijmové domacnosti, mnohdy rodiny
podnikatell, které se mohou bankam jevit jako vice rizikové nez o trochu méné vyd¢lavajici
zaméstnanecké rodiny. Dalo by se tedy oCekavat, ze v regionech s vy$§im disponibilnim
diichodem se budou lidé vice zadluzovat. Po srovnani vySe pfijmu s tabulkou ¢.4 o poctu
hypote¢nich uvéra dle kraji®4, se tato hypotéza nepotvrzuje. Regiony s nejvy$simi piijmy
(kromé Prahy) nevykazuji vyssi pocet poskytnutych hypote¢nich uvéra nez v jinych
regionech v poméru k jejich lidnatosti. Ve Stfedoceském kraji bylo dokonce poskytnuto

cey

dvakrat méné hypotecnich tvérl, nez kolik by odpovidalo poc¢tu obyvatel v ném zijicich.

4.1.1 Formy bydleni
Vyvoj hypote¢niho trhu je z velké ¢asti ovlivnén soucasnou bytovou situaci na uzemi
Ceské republiky. Neni mozné, aby vichni lidé Zili ve vlastnim domé &i byté. Vzdy bude &ast

lidi zit v ndjemnim byté. Podil téchto lidi bude pravdépodon¢ klesat az na troven 10-15 %,

53 Ceské narodni banka, 2007

54 tabulka &.4: Pocet hypoteénich Gvéra (HU) podle kraji, viz strana 28
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pod kterou jiz neptijde. Tento podil budou predstavovat lidi, ktefti si vlastni bydleni nemohou

dovolit nebo ho ani nemohou jinym zptisobem ziskat. 3

Graf €.6 popisuje situaci na ¢eském trhu v roce 2009, kterd zachycuje podil lidi

bydlicich ve vlastnim domé, vlastnim ¢i ndjemnim byté.

2009 23,8 11,1 22,4 3,5
2005 17,8 13,8 25,3 4,1
0% 20% 40% 60% 80% 100%
E Byt ve vlastnim domé OByt v osobnim viastnictvi
O Druzstevni byt CONajemni byt vé. podnajmu
OBezplatné bydleni / Sluzebni byt

Graf ¢.6: Formy bydleni v roce 2005 a 2009
Zdroj: CNB, 2010b
Z grafu vyplyva, ze podil lidi bydlicich ve vlastnim domé se béhem péti let nezménil,
zato se zvysil podil byt v osobnim vlastnictvi na tkor druZstevnich, ndjemnich a

bezplatnych/sluzebnich bytt.

Druzstevni forma bydleni

Druzstevni bydleni pfedstavuje specifickou formu bydleni, proto mu vénuji nasledujici
odstavce. Bytova druzstva zacala vznikat v Sedesatych letech na zdklad¢ zakona ¢.27 z
12.kvétna 1959 o druzstevni bytové vystavbeé. V devadesatych letech vznikala bytova
druzstva pod vlivem privatizace obecniho bytového fondu, které se soustiedila na pievzeti
vlastnickych prav z obce na druzstvo. V nékterych ze vzniklych druzstev maji druzstevni

vlastnici zadkonny narok na prevod bytu do osobniho vlastnictvi, naptiklad v lidovych a

33 nezvefejnéna data
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stavebnich bytovych druZzstvech. U investorskych bytovych druZstev je také moZné prevést
byt do osobniho vlastnictvi, jedna se vSak pfitom o smluvni, nikoli zdkonny narok.>¢

Od roku 1996 probihaji prevody druzstevnich byttt do osobniho vlastnictvi. Zakon
upravujici tento prevod 7 stanovil, ze k beziplatnému pievodu musi dojit béhem
nasledujicich deseti let, nejpozdéji do 30.¢ervna 2010. Novelou zakona byla lhtita na pievod
druZstevnich byt do osobniho vlastnictvi prodlouzena do 31.prosince 2010.38 Trzni hodnota
bytli v osobnim vlastnictvi je v priméru o 10-20 % vysSi nez trzni hodnota byt druZstevnich,
proto majitelé druzstevnich bytt usiluji o jeho pfevod do soukromého vlastnictvi.

Ptestoze v poslednich letech trvale klesa podil lidi zijicich v druzstevnim byt¢, zac¢inaji
v soucasné dob¢ vznikat nové developerské projekty s druzstevnimi byty. Mezi zajemci o
vlastni bydlenti je totiz vysoky pocet téch, kterym neni poskytnut hypotec¢ni uvér z divodu
nepravidelniho pfijmu, a pravé pro tuto cilovou skupinu se v pfistich letech postavi nové
druzstevni byty.>® Pokud budou banky zptisiiovat pozadavky na bonitu zadatelii o hypoteéni

uvér, da se ofekavat Casté vyuzivani moznosti koupé€ noveé vzniklych druzstevnich byta.

Pro srovnani uvadim graf ¢€.7, ktery zachycuje podil vlastnického bydleni v Evropské
Unii. Nékteré udaje jsou sice jiz deset staré, presto ukazuji velké rozdilnosti mezi

jednotlivymi staty Evropské Eunie.

) Podil vlastnického bydleni v EU
100% "% o s (rok zZjiStovani)
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Graf ¢.7: Podil vlastnického bydleni v EU
Zdroj: Hypotecni banka, 2006

36 Maté&jkova, 2008
57 Sbirka zakont, 2000
58 Sbirka zakont, 2009

59 Johanek, 2010b
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Z grafu vyplyva, ze v mnohych statech Evropské Unie bydli lidé v naprosté vétSineé
piipadil ve vlastnim bydleni. Nejedna se pfitom o staty zdpadni Evropy, ale o zem¢ vychodni,
jizni &i stiedni Evropy. Ceska republika je zemi s druhym nejmensim podilem (47.0 %)
vlastnického bydleni, hned pted Némeckou spolkovou republikou. Porovname-li tato data z
roku 2001 se soucasnosti, je situace po deseti letech odlisna. Jak uvadim v v grafu ¢.6°0, v
Ceské republice bydli ve vlastnickém bydleni 63 % obyvatel, v druZstevnim 11 % a v

najemnim byté 22 %, zbyla 4 % bydli jinych formach bydleni (sluZebni ¢i bezplatné byty).

Formy bydleni v jednotlivych krajich

V celé republice bydli témét 45 % vsech obyvatel ve vlastnim domé, 21 % bydli v
byt€ v osobnim vlastnictvi, 9 % v druzstevnim a 20 % v ndjemnim bytg&. Nekteré kraje
vybocuji z celorepublikovych tendenci. Mezi né€ patii Karlovarsky, Moravskoslezsky a

Ustecky kraj a Praha, o kterych se podrobnégji zminim.

V Karlovarské kraji je t¢éméf o 20 % nizsi podil lidi Zijicich ve vlastnim domé, nez je
republikovy median. Naproti tomu zde bydli skoro 45 % lidi ve vlastnim byt€, cozZ je 0 23 %
vice nez v ostatnich krajich. Struktura bydleni v Karlovarském kraji je velmi vyrazné
poznamenana stiediskovou sidelni soustavou, ktera zde byla aplikovana od 70.let.°! Vlada
tehdy stanovila stfediska oblastniho a mistniho vyznamu, ktera zajistovala potieby vSech
obyvatel. Bylo povazovano za zbyte¢né nakladné zajisStovat obanskou vybavenost v
jednotlivych obcich. Lid¢ se tedy z rodinnych domt na venkové st€éhovali do méstskych byta
ve strediscich, které jim zajist'ovali jejich kazdodenni potieby. 5>
V Praze se lidé potykaji s nedostatkem mista na stavbu novych domi a zaroven jsou ceny na
potizeni rodinného domu vyssi nez za byt. V Praze je také nejvyssi podil lidi zijicich v
druzstevnich bytech, protoze druzstevni forma bytové vystavby od Sedesatych let fesila

vysokou poptavku po bytech.

~vrer

V Moravskoslezském kraji je druhy nejvyssi podil lidi zijici v najemnim byté — témef

30 %. Podobn¢ jako v Praze i zde je vysoky podil lidi obyvajich druzstevni byty (17 %). Kraj

60 graf ¢.6: Formy bydleni v roce 2005 a 2009, str.41

61'Vlada se usnesla v roce 1967 na vypracovani stiediskové soustavy osidleni. Ur¢ila se stiediska osidleni
obvodniho a mistniho vyznam. Stfediska obvodniho vyznamu méla zajistovat svym obyvatelim i obyvatelim z
okoli veskerou obcanskou vybavenost, dale se sem méla stahovat primyslova vyroba. V jednom okrese se
nachazela 2 stfediska oblastniho vyznamu. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2009)

62 Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2009

43



ma po Praze druhou nejvyssi hustotu obyvatelstva - 228 obyvatel na km?; republikovy primér
je 130 obyvatel na km?. Ve méstech ziji vice nez tii Ctvrtiny obyvatel, které proto vice
vyuzivaji bydleni v najemnich ¢i druzstevnich bytech.%® V Havifové a Ostravé-Porubé je
vysoka koncentrace druZstevnich bytl, naopak v Opave je vyssi podil byt v osobnim

vlastnictvi.®*

Podobna situace jako v Moravskoslezském kraji a v Praze je i v Usteckém kraji. Také
zde je nizsi podil lidi bydlicich v rodinnych domech a vyssi podil lidi bydlich ve vlastnim,
druZstevnim nebo najemnim byté. Ve vSech krajich s vysokym zastoupenim méstského

obyvatelstva je niz8i podil lidi zijicich v rodinnych domech oproti poctu lidi zijicich v bytech.

4.2 Sociodemogragické ukazatele®
Rozhodujicim faktorem nesplaceni nemusi byt pouze vySe piijmu ¢i mira

nezameéstnanosti v regionu. Ulohu miize hrat i nejvyssi dosazené vzdélani ¢i pohlavi.

V rozlozeni pohlavi v jednotlivych krajich nelze najit Zadné rozdily, hodnoty osciluji
kolem podilu 49.3 % muzii a 50.7 % Zen. Naproti tomu u vzdélani bylo mozné najit podstatné
rozdily. Median vzdélani udava 5% podil lidi se zdkladnim ¢i niz§im vzdélanim, 80 %
populace ma stiedoSkolské vzdélani a 15 % dokoncilo vysokoskolské vzdélani.
Nejvyznamnéjsi odchylky od celostatniho medianu vykazuje Praha, kde je témét dvakrat
vy$si podil vysokoskolaki nez ¢ini celostatni medidn. Méné je lidi s niz§im, zdkladnim a
sttednim vzdélanim.

Pro banky jsou lidé s niz§im vzdélanim vice rizikovymi klienty nez lidé vzdélangjsi.
Pti zadosti o uvér hraje vzdélani velikou roli v aplikaénim scoringu, kterym banka provéfuje

bonitu zadatele o uveér.

63 Moravskoslezsky kraj, 2004
64 nezvéfejnéni data

65 viz piiloha &.3, str.78
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4.3 Specifikace krajii Ceské republiky

V kazdém kraji jsou rtizné podminky, které regiondln¢ odliSuji Zadatele. Nasledujici
¢ast prace popisuje situaci na hypotecnim trhu v né€kterych krajich podle tiskovych zprav
vydanych Hypotec¢ni bankou. Jsou zminiovany hlavné odlisnosti, ve kterych se jednotlivé
kraje od sebe 1isi naptiklad v charakteristice primérného Zadatele ¢i v divodech zadosti o
avéru.

Jihodesky kraj%

Jihofesky kraj patii mezi nejrychleji rostouci kraje Ceské republiky. Do roku 2008 zde
kazda ¢tvrtd hypotéka byla uzaviena s cizincem, nyni se podil cizinci vratil na republikovy
nebo do Stredoceského kraje, kde si také potizuji bydleni, ale o uvér zadaji v domovském
Jiho&eském kraji. Zadatelé o uvér maji zvyseny zajem o koupi rodinného domku, coz je
zpusobeno vy$§im pramérnym vékem zadatell - ve tietin€ piipadi je vyssi nez 40 let. O
koupi bytu se zajima pouze 27 % zadatelli o hypotecni uvér, celorepublikovy priimér ptitom

lezi u 39 %. Zajem je ptevazné o byty velikosti 2+1 na dobré adrese, nejlépe v centru mésta.

Jihomoravsky kraj¢’

V Jihomoravském kraji je zvySeny podil lidi s vysokoskolskym vzdélam, tvofi
dokonce celou tietinu klientti Hypotecni banky. Co se zaméstnani tyce, je zde registrovan
zvyseni podil pracujich v podnikatelské sféte (30 %). Celé polovina klienti vykonava profesi
uiednika a vice nez desetinu tvoii manazeti. Mensi zdjem je zde o vétsi luxusni byty a domy v

Brné¢ a jeho okoli.

Kralovéhradecky kraj 8

Ptiblizné polovina klient Hypotecni banky ve zdejSim kraji vyuziva poskytnuty tveér
na koupi starSiho rodinného domu, u kterého je nutné provést rekonstrukci. Mezi zadateli o
uver je az 60% bezdétnych - jedna se o mladsi klientelu, mladSich 34 let je celych 60 %.
Pouze ¢tvrtina vSech zadatelii o ivér je zenského pohlavi, v Praze jich je naproti tomu skoro

32 %.

6 Hypoteéni banka, 2010b
7 Hypoteéni banka, 2010c

8 Hypoteéni banka, 20092
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Liberecky kraj

Diky pfilivu zahrani€nich investor do okoli Liberce se zde rozrostl pocet pracovnich
mist. Mnozi zaméstnavatelé se snazi svym zaméstnanctim vyjit vstiic a pomahaji jim s
vyfizenim hypotecniho tvéru. Banka pro zaméstnance velkych spolecnosti vytvaii specialni
hypotécni podminky, které firmy poté nabizeji svym zamé&stnanciim. Typickym Zadatalem o
uveér u Hypotecni banky je podobné jako v Praze muz ve véku 30 az 34 let s ukoncenou
sttedni Skolou a Cistym mési€nim piijmem v rozmezi 20 000 az
25 000 korun. Primérné si pijcoval 1 448 000 korun na dobu 24 let, vétSinou ke koupi

rodinného domu.

Moravskoslezsky kraj 7°

Nejzadangjsi jsou v tomto kraji levné rodinné domy k rekonstrukei v hodnoté
1 milionu korun a levné panelové byty. Dle tidajii Ministerstva pro mistni rozvoj Ostravsko
vykazovalo jako jediny region rist hypote¢niho trhu. V poslednich letech sice dochazi ke

sniZovani nezaméstnanosti, ale stale se drzi nad 10% hladinou. O luxusné;jsi developerské

projekty ¢i rodinné domy neni pfilis§ velky zajem.

Olomoucky kraj 7!

Vice nez pétina klienti z Olomouckého kraje voli delsi splatnost hypote¢nich tvért,
nejcastéji v rozmezi 25 az 30 let. 40% podil Zadateli ma déti, podobné jako ve Zlinském a
Moravskoslezském kraji. Pfevazujici ¢ast Zadatelll vyuziva hypotéku na financovani

rodinného domu, coz neodpovida celorepublikové situaci.

Pardubicky kraj’2

Ackoliv pocet uzavienych hypotec¢nich uvéri je podobny jako v loiiském roce, objem
poskytnutych avérh znatelné klesa. Primérna vyse hypotecniho Gvéru na Pardubicku klesla na
1.39 milionu korun. Nejzadané;si jsou starsi zdéné nebo zmodernizované panelové byty na

dobré adrese. Celkové je zde nejnizsi zajem o koupi ¢i vystavbu rodinnych domti v celé

republice. Velky z4jem je o satelitni zastavby vzdalené do 15 kilometrii od mésta.

% Hypote¢ni banka, 2008a
70 Hypoteéni banka, 2010f
"I Hypoteéni banka, 2009b

72 Hypoteéni banka, 2010e
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Plzeiisky kraj’
Pro tento kraj je typicka ptestavba rekreacnich objekti na rodinné domy. Mezi zadateli
o uver je veétsi podil lidi s niz§im nez stfednim vzdélanim (celych 29.5 %), plat nizsi nez 20

000 K¢ pobira celych 42 % klietd. NejZadanéjsi jsou malé byty 1+1, garsonky v dobrych

lokalitach nebo velké byty pro rodinu. Nejmensi zajem je o dvoupokojové byty.

Praha 74

Primérnym klientem Hypotecni banky v roce 2007 byl svobodny muz ve véku 34 let
se stiedoSkolskym ¢i vysokoskolskym vzdélani s ¢istym mési¢nim piijem kolem 40 000 K¢.
Uvér se nejéastéji poskytoval na koupi bytu v primérné vysi 2.209.000 korun na dobu
24 let. Cenové rozdily mezi bydlenim v centru a na okraji mésta se nadale prohloubily. Zajem
o bydleni v mimoprazskych lokalitach se vyrazné zvysil, zejména z cenovych divodu a

nedostatkem pozemk v hlavnim méste.

Vysocina 73

Primérny Zadatel o hypotecni uvér byl podobné jako v ostatnich krajich muz ve véku
30 az 34 let se stfednim vzdélanim a mési¢nim piijmem 20 000 az 25 000 korun. Pijcoval si
nizsi ¢astky nez v ostatnich regionech, od 500.000 do 1.000.000 korun, s délkou splatnosti 25
az 30 let za ucelem koupé rodinného domu. Zajem je predevsim o bydleni v Jihlavé, kde v
poslednich letech doslo k realizaci mnohych developerskych projekt. Vystavba probiha i v

obcich sousedicich s vét§imi mésty s dobrym dopravnim spojenim.

4.3.1 Shrnuti analyzy kraji

Kraje byly podrobené zkoumani ekonomickych i sociodemografickych ukazatelli, pomoci
kterych se nepodaftilo vysvétlit, pro€ se v n€kterych krajich splaci hiife nez v jinych. Srovna-li
se pravdépodobnost defaultu s ekonomickymi ukazately, neni mozné najit zavislosti platné
pro vSechny kraje.

Na krajské urovni nebyl zaznamenan vliv nezaméstnanosti na platebni moralku. Na

cwwvr

73 Hypote¢ni banka, .2010d
74 Hypote¢ni banka, 2008¢c

5 Hypoteéni banka, 2008b
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pravdépodobnost defaultu je dokonce mirn€ vyssi (4.7 %) nez na Vysoc€ing.

Na krajské urovni nebylo mozno prokdzat ani vliv vySe medianu mzdy. Na
Karlovarsku je nejniz8i medidn mzdy v podnikatelské sféfe (19 027 korun) a pravdépodobnost
defaultu 7.8 %. Druhy nejnizsi median mzdy v podnikatelské sféfe je v JihoCeském kraji (19
mzdy v nepodnikatelské sféfe (22 439 korun), pravdépodobnost defaultu dosahuje 7 %. Na
Vysoging je median mzdy v nepodnikatelské sféfe pouze o 6 korun vy$si nez na Ustecku (22
445 korun) a je zde o0 2.5 % nizsi pravdépodobnost defaultu (4.5 %).

Té&chto par priklada podlozilo tvrzeni, Ze neni mozné najit mezi sledovanymi
ukazately siln€j$i vliv na platebni moralku v krajich. Ani mezi specifiky jednotlivych krajti a
platebni moralkou nelze vysledovat zavislost. Klienti Hypote¢ni banky v Karlovarském kraji
jsou v 60 % bezdétni a v 60 % mladsi 34 let. Pravdépodobnost defaultu by méla byt pozitivné
ovlivnéna vysokym podilem bezdétnych zadatelli, negativné vy$$im podilem mladych lidi.
Pravdépodobnost defaultu zde dosahuje nejvyssi hodnoty, 7.8 %.

V Plzeniském kraji je nejvyssi podil lidi s niz§im neZz stitednim vzdélanim (30 %), pies
40 % klient dostava nizsi plat, nez je 20 000 korun mési¢n¢. Dalo by se oc¢ekavat, Ze tyto
okolnosti budou mit negativni vliv na platebni moralku lidi, ale pravdépodobnost defaultu je
5.5 % (pouze lehce nad celorapublikovym priimérem). V Jihoceském kraji jsou lidé v
prumeéru starsi, ve tietin€ ptipadi jsou starsi nez 40 let. Je zde 5.1% pravdépodobnost
defaultu. V Jihomoravském kraji je vyssi podil klientl s vysokoskolskym vzd€lanim, celych
30 % je zamé&stnano v podnikatelské sfétre. Pravdépodobnost defaultu je zde 5.2 %.

Vzdy se najdou zékonitosti, které plati v n€kterych krajich, ale ne ve vSech. Pokud by
banky chtély udélat podrobnou analyzu trhu a zjistit, pro¢ na nékterém tizemi dochazi daleko
castéji k defaultu nez ve zbytku republiky, musi se zkoumat daleko mensi izemni jednotky.
Problém zde nastava s daty, které mnohdy nejsou dostupné pro mensi izemni jednotku nez je

prave kraj.
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4.4 Pripadova studia 7

Jedna z bank na ¢eském trhu si byla védoma neuspokojivé situace rostoucich pocti
uveéra po splatnosti a rozhodla se zanalyzovat cely ¢esky trh. Musela trh rozdélit do mnohem
mensich ¢asti neZ jsou kraje, proto Ceskou republiku rozdélila do 52 000 mikroregiond. V
kazdém z nich zije ptiblizn€ 200 lidi, coZ odpovida 83 domacnostem. Mikroregiony byly
vytvofeny na zaklad¢ izemni blizkosti. V 7 % ze vSech mikroregioni neméla tato banka

zadné klienty, zbylé mikroregiony si rozdélila podle poc¢tu svych klienti:

* 1 -20 klientt - ve 20 % mikroregion,

* 21 - 50 klientd - ve 20 % mikroregiont,

* 51 - 100 klientt - ve 30 % mikroregion,
100 - 150 klientti - ve 13 % mikroregionti a

* nad 150 klientil ve 2 % mikroregioni.

V mikroregionech je sledovano, jak klienti banky splaci své tivéry. Nehraje roli, zda se
jedna o uver hotovosti, spotiebitelsky ¢1 hypotecni. Banky pfi poskytovani hypotecnich avéra
velice peclive zjist'uji bonitu zadatele, jelikoz vyse uvéru je vysoka (v bieznu 2011 byla
prumérna vyse hypoteéniho Gvéru 1,6 milionu korun’’) a je ptjcovana na dlouhou dobu (v
roce 2008 byla primérna doba splatnosti hypoteéniho tivéru necelych 25 let”8). Nasledujici
tabulka ¢.8 zobrazuje srovnani Spatnych a dobrych mikroregiont podle poctu zazddanych a

poskytnutych hypotecnich uvért.

2007 | 2008 | 2009 | 2010 celkem typ
Praha 1 Nové mésto 171 0/0 0/0 0/0 1/1 Spatny
Praha 3 Zizkov Havl.nam. 0/0 4/0 3/0 0/0 7/0 Spatny
Praha 3 Zizkov Bofislav. 2/0 0/0 0/0 0/0 2/0 Spatny
Praha 4 Nusle 52 2/1 0/0 0/0 7/3 ddobry
Praha 6 Bifevnov 0/0 0/0 1/1 0/0 1/1 dobry
Praha 11 Chodov 0/0 0/0 2/1 1/0 3/1 Spatny

76 Cela ¢4st o mikroregionech Cerpa z nezvefejnénych dat jedné z bank, proto neuvadim zdroje.
77 Svacina, 2011

8 Hypoindex, 2009b
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2007 | 2008 | 2009 [ 2010 celkem typ

Pelhfimov 0/0 2/1 1/0 0/0 3/1 dobry
Klatovy III 2/2 0/0 0/0 0/0 2/2 dpbra
Osek 2/2 3/2 2/1 1/1 8/6 dobry
Liberec XIV - Ruprechtice 1/0 2/1 0/0 0/0 3/1 dobry
Hradec Kralové 1/1 1/1 0/0 0/0 2/2 dobry
Brno Bohunice 0/0 0/0 1/0 0/0 1/0 dobry
Brno Lesna 2/1 1/0 0/0 0/0 3/1 dobry
Brno TiSnov 171 0/0 3/1 1/0 5/2 dobry
Havifov 0/0 0/0 1/0 1/0 2/0 Spatny
Olomouc 2/0 2/0 3/0 2/0 9/0 Spatny
celkem mikroregiony 19/10 17/6 17/4 6/1 59/21

celkem banka 32676 [ 16202 [ 8678 | 9384 66 940

Tabulka ¢.8: Mikroregiony podle poétu zazadanych a poskytnutych hypotecnich uvéri

Zdroj: nezverejnénd data

Ve sledovaném vzorku mikroregion, ktery je tvofen 9 nejhorSimi a 14 nejlepSimi
mikroregiony, bylo poskytnuto celkem 21 hypote¢nich tivért v obdobi od roku 2007 do roku
2010. Z toho byly pouze 2 uvéry poskytnuty zadatelim ze Spatného mikroregionu a 19 jich
bylo poskytnuto Zadateliim z dobrych mikroregionti. U kazdého mikroregionu jsou uvedena
dvé Cisla: prvni predstavuje pocet zadosti o hypotecni tvér, druhé reprezentuje aktudlni pocet
poskytnutych hypotecnich uvért. Ve sledovanych Spatnych mikroregionech byla 8%
pravdépodobnost schvaleni hypote¢niho tivéru, v dobrém mikroregionu byla
pravdépodobnost 54 %. Ve vzorku se nachazi vice dobrych regioni, jelikoz byly dodate¢né
ptibrany jesté 4 dobré mikroregiony z Prahy, aby bylo moZzné ndzorné srovnat dobré a Spatné

mikroregiony na zéklad¢ pozorovani.

Mezi dobrymi a $patnymi mikroregiony je veliky rozdil v pravdépodobnosti defaultu.

Tabulka €.7 sobrazuje tuto pravdépodobnost:
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DOBRY PD SPATNY PD
Hradec Kralove - Slezské Predmeésti | 0% Olomouc - historické jadro 25%
Klatovy III 0% Praha 3 - Zizkov 26%
Liberec XIV - Ruprechtice 0% Praha 3 - Zizkov 26%
AXehiE - Haxoves 0% Praha 1 - Nové Mésto 31%
Bmo - Bohunice 1% Karvini - Nové Mésto 33%
e 1% Praha 11 - Chodov 34%
Liberec XIV - Stary Harcov 1% Karvini - Nové Mésto 38%
Osek (Rokycany) 1% Havifov - Sumbark 39%
Praha 6 - Hanspaulka 17 Dobromilice (Prostéjov) 42%
Tisnov (Bmo venkov) 1%

Zdroj- nezverejnéna data

Praha 4 -Pankric II 2%
Praha 4 - U Jezerky 2%
Praha 6 - Petfiny 3%

Tabulka €.9: Pravdépodobnosti defaultu v jednotlivych mikroregionech

Tabulka zobrazuje pravdépodobnost defaultu (PD)”° v jednotlivych mikroregionech,
které jsou sefazeny od nejméné rizikovych po nejvice rizikové. Pravdépodobnost defaultu se
zde pohybuje v rozmezi 0-42 %. V oblastech s vysokou mirou nesplaceni realizuji banky
ztraty a poskytovani Gvéra se jim kvili vysoké rizikovosti nevyplaci. V blizké budoucnosti je
velmi pravdépodobné, Ze bude pii Zadosti o vér bude banka brat zietel
1 na misto bydlisté zadatele. Otazkou dal§iho zkoumani by mohla byt analyza , zda se do
téchto oblasti st¢huji lidé podobnych sociodemografickych charakteristik s horsi platebni
moralkou anebo zda Zivotni podminky v téchto mikroregionech jsou svizeln€j$i nez jinde a

postupem ¢asu prispivaji k hor§Simu plnéni zavazkiim vici bance.

7 pravdépodobnost defaultu (PD) - s jakou pravdépodobnosti nedojde ke splaceni Givéru podle pfedem
sjednanych smluvnich podminek
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Dobré¢ a Spatné mikroregiony se nelisi pouze v pravdépodobnosti defaultu, ale také ve
vyuzivani jednotlivych produktii banky. Nékteré bankovni produkty nemtize vyuzivat kazdy,
jelikoZ na Zadatele jsou kladeny specialni pozadavky, naptiklad bonita. Jiné produkty naproti
tomu milZze vyuzivat téméft kazdy. Nasledujici tabulka ¢.10 zachycuje, jaka je produktova

skladba v dobrych a §patnych mikroregionech.

1 2 3 4 5 6
Spatny 23.4% 1.9% 19.6% 52.9% 1.9% 0.3%
dobry 18.3% 6.3% 25.9% 37.5 8.3% 3.7%
1 - Kontokorent k sporozirovému uctu 5 - Uvér ze stavebniho sporeni
2 - HypotecCni uvér 6 - Ostatni (Uvér spotrebitelsky, uveér
3 - Kreditni uver spotrebitelsky hypotecCni a uver
4 - Uveér hotovostni hotovostni - hypotecni)

Tabulka €.10: Vyuzivani bankovnich produkti v dobrych a Spatnych mikroregionech
Zdroj: nezvefejnénd data, viastni propocty
Udaje pro jednotlivé mikroregiony lze nalézt v piiloze &.4. Dluznici ze $patnych
mikroregionll ve vice nez v poloving ptipada (53 %) vyuzivaji hotovostniho uvéru. Tento Gver
je vyhodny tehdy, pokud Zadatel potiebuje hotovost ve vysi 30-500 tisic korun, kterou dostane
bez zajisténi, se splatnostni do sedmi let a s ro¢ni trokovou mirou kolem 8 %3°. Oproti
ostatnim produktim je vyhodny jednak svoji urokovou sazbou, také moznosti si ptjcit jak
nizky, tak 1 vysoky obnos. Spottebitelsky uvér ma sice vyhodnéjsi tro€eni

(6.25 %81), ale minimalni vySe avéru je 100 tisic korun.

Kontokorent a kreditni karta nabizi moznost okamzité nakoupit za prostredky, které
kupujici momentalné nema. Urokova sazba se pohybuje kolem 19 % u kontokorentu a
12.5-19.8 % u kreditni karty.®> Klient ziska mnohem snaze kontokorent nez kreditni kartu. P¥i
zéadosti o jeji vystaveni banka posuzuje bonitu Zadatele a vysi jeho pravidelného mési¢niho
ptijmu. Vyhodou kreditni karty je beziro¢né obdobi, béhem kterého - je-li tvér vEas splacen -

neplati klient zddné uroky z tivéru. Jestlize klient splati ivér po uplynuti beziirocném obdobi,

80 Ceska spotitelna, 2011
81 Ceska spotitelna, 2011

82 Ceska spotitelna, 2011
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nacita se mu vysoky urok.®? Divod, pro¢ je ve $patnych mikroregionech vice uZivatel
kontokorentu nez kreditni karty, 1ze hledat v nizsich pozadavcich kladenych na zadatele
zadajiciho o kontokorent, nez jaké musi splnit Zadatel o kreditni kartu.

Hypotecni tvéry ¢i tvery ze stavebniho spofeni se ve Spatnych mikroregionech pfilis
nevyuzivaji, jelikoz klientim bank nebyvaji ve vét§iné piipadi schvaleny (92 %). V dobrych
a Spatnych mikroregionech je pfiblizné stejny souhrnny podil uzivateli kontokorentu a
kreditni karty (i kdyZ v odli$né skladb& obou produktit), av§ak v dobrych mikroregionech o 15
% mén¢ dluznika vyuziva hotovostni uvér. O to vyssi podil klienth mé hypote¢ni Gvér ¢i aver
ze stavebniho spoteni, nebot’ jim jsou pro nizkou pravdépodobnost defaultu snaze schvaleny
(54% pravdépodobnost schvéleni hypote¢niho tvéru) nez Zadatelim ze Spatnych

mikroregiont.

Rozdil v dobrych a Spatnych mikroregionech je nejen v produktové skladbé, ale také

ve veku dluznikt. Graf ¢.8 zobrazuje vyuzivani ivéru podle vékovych skupin.

Kfivka vyuzivani Gvéru podle vékovych skupin
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Graf ¢.8: Vyuzivani uvérovych moZnosti podle vékovych skupin

Zdroj: nezverejnéna data, vlastni propocty
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Graf zachycuje chovani dluzikli z nejhorSich a nejlepSich mikroregioni. Lze nalézt
podstatné rozdily ve véku dluznikli v dobrych a Spatnych mikroregionech. Lidé s vétsi
pravdépodobnosti nesplaceni dluhu se zadluzuji dive nez lidé v bezproblémovém
mikroregionu. Ve v€ku 21-30 je zadluZeno 15 % lidi ze Spatnych mikroregiond, ale pouze 7.4
% lidi z dobrych. Lid¢é z horSich mikroregioni se nejvice zadluzuji ve véku 31-40, kdy
dosahne jejich podilova zadluZenost vrcholu 18 %. Lidé¢ z lepSich mikroregiont maji takové
vrcholy dva - jeden ve vékové kategorii 31-40, kdy se jich zadluZi témét 17%, druhy vrchol je
ve vékove kategorii 61-70 s jesté vySSim podilem: 22.4%,

Ugel Givéru se lisi v dobrych a $patnych mikroregionech a lisi se i u vékovych skupin.
Naptiklad hypotecnich Gvéri je nejvice uzavieno s zadateli ve v€ku 28 let, kdy si lidé potizuji
vlastni bydleni. Druhy vrchol nastava ve véku kolem 44, kdy se rozpadaji mnoha manzelstvi a
jeden z partneri si musi poftidit vlastni bydleni.54

Pouziti spotiebitelského tvéru mizeme hodnotit podle Teorie Zivotniho cyklu Franca
Modiglianiho®, podle niz ma ¢lovék v mladi vys$si vydaje nez piijmy, ve stfednim véku
dochdzi k jejich vyrovnani a k vétSimu riistu pfijmu oproti vydajlim, a ve staii vydaje opé&t
prevysuji pfijem a lidé 7iji z celoZivotnich uspor. D4 se tedy predpokladat, Ze lidé si berou

spotiebitelsky Gveér nejcastéji v mladi a ve stafi, kdyZ jim nestaci Gspory.

Razné vékove kategorie se rozdiln€ zadluzuji a vykazuji rozdilnou miru defaultu, coz

zachycuje graf ¢.9.

Mira defaultu podle véku
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Graf ¢.9: Mira defaultu podle vékovych kategorii
Zdroj: Czech Banking Credit Bureau, 2010

84 nezvefejnéna data

85 Deaton, 2005
54



Z grafu ¢.9 od Czech Banking Credit Bureau (CBCB) vyplyva, Ze nejvice rizikovou
skupinou jsou mladi lidé ve véku 15-24 let. Porovname-li graf ¢.8 s grafem ¢.9, zjistime ve
Spatnych mikroregionech zvySeny podil nejrizikovéjsi skupiny podle métitek CCB — mladych
lidi: 15%. Podle CbCB jsou nejméné rizikovou skupinou lidé ve véku 45 az 54. Tito lidé maji
na rozdil od dfive uvedené skupiny vétSinou jiz stabilni praci a ptijem. VySe piijmu v
zévislosti na veéku se 1isi 1 podle toho, zda se jedna o zaméstnance ¢i podnikatele. V
podnikatelské sféfe jsou lidé na vrcholu mladi a své nejvyssi hodinové mzdy dosahuji ve véku
30-39; s ptibyvajicim veékem jejich mzda klesa. Mladi lidé jsou dostate¢n¢ ambiciozni a
produktivni, coz jsou klicové vlastnosti pro podnikatele. Naproti tomu v nepodnikatelské
sféfe rostou s pfibyvajicim veékem jak nashomazdéné Zivotni zkuSenosti, tak i hodinovd mzda.

Nejvyssi hodinou mzdu dostavaji zaméstnanci ve véku 50-59 let. 36

Na platebni moralku dluzniki ma velky vliv 1 jejich pohlavi. Proto na zavér uvedeme

srovnani mikroregiont podle pohlavi.

SPATNY DOBRY

® muzi @ zeny @ chybéjici adaje ® muzi @ Zeny @& chybéjici adaje

Graf ¢.10: Podil Zen na celkovém poctu Zadatelii ve Spatnych a dobrych mikroregionech

Zdroj: nezverejnéna data, viastni propocty
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Graf ¢.10 zobrazuje podily muzi a Zen v dobrych a Spatnych mikroregionech. V
regionech s vys§i mirou defaultu je o 5 % vice muzii nez zen. V dobrych mikroregionech je
tomu naopak. Diivodem miZze byt, Ze zeny jsou v mnohych aspektech povazovany za
spolehlivéjsi a vice dodrzuji pravidla nez je tomu u muzi. MoZnou paralelu Ize vidét
naptiklad v fizeni motorovych vozidel, kdy muzi vice riskuji a pachaji procentalné vice

dopravnich prestupkil nez Zeny, které spiSe dodrzuji dopravni pfedpisy a dbaji na bezpecnost

jizdy. ¥

4.4.1 Vybrané mikroregiony z Prahy 38
V Praze se nachazi 8 mikroregiont, polovina z nich patii mezi dobré, druha mezi

Spatné mikroregiony. Pozorovanim se pokusime najit rozdily mezi nimi.

Dobré mikroregiony v Praze

Mezi dobré mikroregiony patii ulice Plaminkové a Na Kvétnici z Prahy 4, dale ulice

Nad Aleji a Nevetorska z Prahy 6.

Ulice Plaminkové je soucasti sidlist¢ Pankrac II, nachazejici se v blizkosti zastavek
metra Prazského povstani a Pankrac. V okoli je dobra socialni vybavenost zahrnujici
1 matefskou 1 zakladni Skolu a sportovni areal. V ulici stoji prevazné noveé zrekonstruované
panelové domy o Sesti az sedmi podlazich s udrzovanymi ptedzahradkami. Mezi jednotlivymi
panelovymi domy jsou travnaté plochy se stojany na véSeni pradla. Pfed domy parkuji
povétSinou auta stiedni tfidy, mezi nimiz ptevazuje vétsi podil vozi kombi.

V mikroregionu je pravdépodobnost defaultu 2% a banka v ném registruje 229 klientt.
Byty v ulici Plaminkové jsou z 98 % v osobnim vlastnictvi; 35% vlastniki ma vysokos§kolské
vzdélani. 36% majiteld nebydli v ulici Plaminkové, ale na jiné adrese. Mezi klienty je vétsi
podil Zen (49 %) nez muza (40 %), u 11 % klient neni pohlavi registrovano. Klienti jsou
pfevazné starsi, lidé ve véku 61-90 ptedstavuji 53% podil. VEkova kategorie 41-50 let je
zastoupena vice nez deseti procenty. Informace o zdroji piijmu je dostupné pouze u poloviny
klient. Mezi klienty se zndmym zdrojem piijmu pobira 56% klientl starobni diichod. Mezi

klienty je vétsi podil Zen, jelikoz lidé v mikroregionu jsou starsi a Zeny se dozivaji primérné

87 iDnes, 2007

8 analyza mikroregionii probéhla na zakladé nezvefejnénych dat a (idajii z katastru nemovitosti
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vyssiho véku. Vyssi podil Zen a vysokoskolsky vzdélanych miize mit pozitivni vliv na

splaceni.

Ulice Na Kvétnici je klidna ulice lemovana po obou stranach rodinnymi domy z
dvacatych let 20.stoleti; novych modernich domt je velmi malo. VétSina domi je v dobrém
stavu, vSechny domy maji nova plastova okna. Domy stoji vétSinou na velkém pozemku s
piijezdovou cestou pro auta a nékdy s krytou gardzi. V prizemi nékterych doma sidli
firmy - v n€kolika ptipadech rodinné, kdy majitelé ¢i provozovatelé firmy bydli ve stejném
domé. Majitelé dvou domi prestavéli dveé spodni patra na penzion. Na ulici parkuji vedle
piepychovych vozil i staré Skody 120.

V mikroregionu s 2% pravdépodobnosti defaultu zije 159 klient banky. Tfetina domu
je vlastnéna jednim majitelem s vysokoskolskym vzdélanim, druha tfetina domt je vlastnéna
jednim majitelem s maximaln¢ sttedoskolskym vzdélanim, pétinu domt vlastni sdruzeni
majitelll jednotlivych bytl. Zbylé domy jsou vlastnény akciovymi spole¢nostmi, spole¢nostmi
s rucenim omezenym a statem. 16 % vlastnikli bydli jinde neZ v ulici Na Kvétnici. Podil muzi
a zen mezi klienty je v rovnovaze. Podobné¢ jako v ulici Plaminkové je 1 zde vyssi podil lidi ve
veéku 61-90 (46 %) a 10% lidi ve véku 41-50 let. Informace o zdroji pfijmu jsou dostupné
pouze pro ¢ast klientli, mezi nimiZ prevazuji lidé pobirajici starobni diichod (23 %).

V priméru bydli v jednom domé 3 domécnosti, které jsou Casto tvoreny piibuznymi. Nékteré
rodiny zde bydli po generace. Jedna se o dobrou adresu, ktera spliuje predstavy mnohych lidi
o idylickém bydleni v zeleni, v klidné Ctvrti, s dobrou dostupnosti do centra mésta, za coz

jsou ochotni si zaplatit.

Ulice Nad Aleji je pomérné klidnou ulici na Petfindch v Praze 6. Béhem poslednich
deseti let zde byly zrekonstruovany vSechny panelové domy. Bytova zéstavba je tvofena
nizkymi panelovymi domy o ¢tyfech patrech, pfed kazdym vchodem je zasazeny Sefik ¢i jiny
kvetouci ket obklopeny pésténym zdhonem s kvétinami. Jiz na prvni pohled vypada ulice
udrzované, nikde se nepovaluji zddné odpaky. Pfed domy stoji auta sttedni tfidy a nékolik
fadné a spotadané zaparkovana jedno vedle druhého.

V mikroregionu je 3% pravdépodobnost nesplaceni a Zije zde 126 klientl banky.
Polovina zdejSich domil patii bytovému druzstvu, druhd polovina lidem v osobnim

vlastnictvi. Mezi vlastniky je 29% lidi s vysokoskolskym vzdélanim, stejny podil vlastnikil
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bydli jinde nez v ulici Nad Aleji. Mezi klienty banky je 53 % zen, 35 % muzii a u 12 % neni
pohlavi evidovano. Informace o zdroji pfijmu je znama u 38 % klientli, mezi nimiz pfevazuji
starobni diichodci (60 %). Mezi klienty je polovi¢ni podil lidi ve véku 71-90 let, ostatni
veékove kategorie jsou rovnomérné zastoupeny. Pocetna skupina starSich lidi jsou prvni
obytelé Petfin, ktefi se sem pfistehovali po jejich vzniku na pielomu padesatych a Sedesatych
let 20.stoleti. Mezi zbylymi klienty pfevazuji vice¢lenné domacnosti. Procentudlné vyssi
zastoupeni Zen je dano vyS$im primérnym vékem Zen, podobné jako v mikroregionu
Plaminkové. Vysoky podil diichodcli mliZze mit pozitivni vliv na platebni moralku, jelikoz tito
lidé maji stabilni pfijmy a uvérové bankovni produkty uzivaji spiSe jen na pieklenovaci

obdobi zvysenych vydajl (zdravotni potize ¢i vypomoc détem a vnukiim.

Ulice Neherovska na Hanspaulce v Praze 6 je klidn4 jednosmérna ulice, na jejiz jedné
stran€ stoji rodinné domy z 20.let 20.stoleti. Neékteré ptivodni domy byly rozsifeny o ptdni
nastavbu. Dochézelo zde 1 k rozdéleni pivodnich velkych parcel na dvé, na nichZ byly
postaveny nové moderni domy. Na druhé strané ulice se rozprostira travnata plocha. Domy
stoji v rozlehlych zahradédch; nékteré z nich byly navrZzeny zahradnim architektem a jsou v
pravidelné péci zahradnika, jiné z nich spiSe pfipominaji zelenou dzungli. Na nékterych
zahradach stoji zastieSené bazény a détska hiisté, na jiné je sbirka nejriiznéjsich motocykli.

V mikroregionu Hanspaulka zije 122 klientl banky s pravdépodobnosti defaultu 1 %,
v Neherovské ulici je vlastnéna lidmi s vysokoskolskym vzdélanim, jedna sedmina vlastniki
doséhla nejvyse stfedoSkolského vzdélani. Zbylé domy jsou rovhomérné vlastnény obéma
skupinami lidi. Jeden diim vlastni spole¢nost s ru¢enim omezenym a polovina domu je ve
vlastnictvi Méstské ¢asti Prahy 6. 18 % majitelt nebydli v Neherovské ulici. Mezi klienty
banky je vyrovnany podil muzl a Zen, u 16 % neni pohlavi registrovano. Polovina klientt je
ve veéku 61-90 let, 20 % lidi je ve v€ku 31-50. VEk neni registrovan u 13 %. Informace o
piijmu jsou dostupné pro méné nez polovinu klientl, ve které¢ dominuji lidé pobirajici starobni
dichod (56 %). Domy jsou pfevdzné obyvany rodinami, jedno¢lenné domdacnosti se zde téméf

nevyskytuji.
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Spatné mikroregiony v Praze
Spatné mikroregiony se nachazeji v Praze 1 v Mezibranské ulici, v Praze 3 na Zizkové

a v Praze 11 na sidlisti Opatov.

Ulice Mezibranska se nachazi v centru, je soucasti Prazské severojizni magistraly,
po které denn¢ piejedou desetitisice aut. Domy blize Véaclavskému ndmésti jsou v lepSim
stavu nez ty vzdalenéjsi. Jedna se v primeéru o Ctyipatrové ¢inzovni domy, které zvenku
vypadaji znacné omsSele. Misty posprejované zdi, vytrhané domovni zvonky, prkny zatarasena
okna a vchodové dvete v Zalostném stavu nesvédci o starostlivosti svych majitelit
a ngjemnikll. N&které domy jsou uzivany pouze jako kancelatské budovy, jiné jsou z¢asti
obyvany a zc€asti prazdné. Blize Vaclavskému namésti jsou dva domy v lepSim stavu - jsou
caste¢né vyuzivany jako hotel a hostel s restauraci. Blize Vaclavskému namésti sidli
v domech advokatni kancelafe a Iékatské ordinace.

Mikroregion vykazuje 31% pravdépodobnost defaultu a zije zde 158 lidi. Polovina
domtl je v osobnim vlastnictvi jednoho majitele; polovina majitel mé vysokoskolské
vzdélani, jeden diim vlastni spole¢nost s ru¢enim omezenym. Druhé polovina domi je
ve vlastnictvi spolecenstvi majiteli bytl, 33% z nich ma vysokoskolské vzdélani. Polovina
lidi vlastnicich byt v Mezibranské ulici zde nebydli. Mala ¢ast bytl je ve vlastnictvi hlavniho
meésta Prahy (6 %) a spole¢nosti s ru¢enim omezenym (6 %). Podrobné;jsi informace
o klientech jsou evidované pouze u malého podilu z nich. Pohlavi je zndmo u 32 %, zdroj
piijmu u 13 % a vék u 37 %. Ucelenost a vypovidaci hodnota udaji je prilis nizkd, nez aby

bylo mozné vyvozovat zavery.

Havli¢kovo ndmésti se nachazi v Praze 3. Domy stoji ze tii stran kolem ¢tvercového
parku, Ctvrtou stranu tvoti budova Méstkého ifadu meéstké ¢asti Prahy 3 a zakladni Skola.
Kromé¢ jedné moderni novostavby zde stoji pétipatrové ¢inzovni domy. Pfed novostavbou
parkuji auta vysSich tfid nez prakuji pfed ostatnimi domy. Chodniky i silnice jsou zna¢né
znecisténé od pejskaiti a odpadkd.

Mikroregion mé pravdépodobnost defaultu 26 % a bydli zde 151 klientli banky.

Na nadmeésti stoji 12 domtl, z nichz jeden je vlastnén bytovym druzstvem, 2 domy spole¢nosti
s ru¢enim omezenym, 2 domy akciovou spolecnosti a 3 domy patii hlavnimu méstu Praze.
Zbylé ctyti domy jsou rozdéleny mezi majitele jednotlivych bytd. 28% bytli v osobnim

vlastnictvi je v drzeni lidi s vysokoSkolskym vzdélanim, 23% podil je ve vlastnictvi
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spole¢nosti s ru¢enim omezenym. 85% vlastniki nebydli ve svém byté na Havli¢kove
nameésti. Mezi klienty je vySsi zastoupeni muzii (56%) nez zen (38 %). U 6 % neni pohlavi
registrovano. Mezi klienty je nejvétsi podil lidi ve véku 21-50 (67 %) — jednotlivé vékové
kategorie jsou rovnomé&rné zastoupeny. V kategorii 51-60 let je 12 % klientl a oproti dobrym
mikroregiontim je podil lidi ve véku 61-90 pouze 11 %. Zdroj piijmu je zndm u 66 % klientt.
Mezi nimi prevazuji lidé v zaméstnaneckém poméru (55 %), starobni diichod pobird 7 %.

Na Havli¢kové namésti bydli mnoho romskych rodin s malymi détmi a dtichodci.®’

V budoucnosti Ize ocekavat pozitivni vyvoj v této méstské ¢asti, nebot’ poloha Havlickova

namesti skytd lakavé moznosti developerskym spole¢nostem.

Botivojova ulice za¢ina ve &étvrti Kralovské Vinohrady a konéi na Zizkové. Prvni &ast
ulice je lemovana stromy, vSechny domy jsou nové opravené a predstavuji velmi pe¢kné misto
pro bydleni. Na Zizkové se nahle méni vzhled celé ulice. Domy jsou na spadnuti, v mnohych
patrech jsou rozbita nebo prkny piebitd okna. Domy nemaji bézné vchodové dvete, ale velké
bytelné kovové, vedle kterych jsou vytrhané domovni zvonky; zdi jsou z velké ¢asti
posprejované. Byty jsou z vétsiny obyvané. Spatny tsek ulice je dlouhy asi 100 metri, poté
se méni vzhled domt 1 mistni atmosféry. Domy ve Spatném useku jsou pievazné ve spraveé
meésta a ve zbylych mozna nebyl jesté zcela dokoncen privatizacni proces. V navazujicim
useku ulice Botivojovy jsou domy opravené, pfizemi jsou Castokrat pronajaty restauracim,
bartim ¢i firmam poskytujici riizné sluzby. Na druh¢ stran¢ ulice stoji tfi panelové domy
ve velmi Spatném stavu.

V mikroregionu zije 184 lidi a pravdépodobnost defaultu zde ¢ini 26 %.

Ve sledovaném useku je ptes polovina domt vlastnéna jednim majitelem (naptiklad
spole¢nostmi s ru¢enim omezenym, akciovymi spole¢nostmi, hlavnim méstem Prahou

a fyzickymi osobami). Zbylé domy jsou vlastnény majiteli jednotlivych bytl, mezi kterymi
je 21% podil vysokoskolsky vzdélanych a 25% podil cizincti. Podobné jako u mikroregionu
Mezibranska je zde vysoky podil klienttl, o kterych banka nema registrované informace

o pohlavi, véku ¢i zdroji pfijmt. Mezi klienty, u kterych je pohlavi zndmo, ptevazuji muzi

(56 %) nad zenami (44 %). Pohlavi neni evidonano u 68 % klienti. V&€kova kategorie

8 Toto tvrzeni neni podlozeny zadnymi daty, pouze pozorovanim a tvrzenim lidi, kte¥i na tomto namésti bydli.
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je znama u 32 %. Zdroj ptijmu je registrovan u 16 %, z nichz je 85 % v zaméstnaneckém
pomeéru a zbytek tvoti starobni diichodci. Podle vypovédi zd¢jSich obyvatel zde bydli velké
mnozstvi romskych a asijskych rodin. V ulici Bofivojové bydli vétsi podil cizinct a lidé

s niz§im piijmem, ktefi jsou nejvice zastoupeni mladymi lidmi. Bydleni je v tomto
mikroregionu blizko centra za dostupné penize, odpovidd tomu vSak nizsi kvalita bydleni.

Negativni vliv na splaceni ma nizsi vek klientt®® i vy$si podil najemnich bytu.

Ulice Kiejpského je soucasti sidlisté blizko stanice metra Opatov. V ulici stoji
pfiblizné desetipatrové panelové domy, nové zrekonstruované a zcela obydlené. Po jedné
stran¢ domovniho bloku se rozprostira park, na druhé stran¢ je prostor mezi jinymi domy
zaplnén nové postavenymi détskymi hiisti.

Jedna se o nejhorsi mikroregion s pravdépodobnosti defaultu 42 %, zije zde 245
klient banky. VSechny domy v ulici Kiejpského patii hlavnimu méstu Praze. Mezi klienty
je vyrovnany podil muzi a zen. Lidi ve véku 21-60 je 64 %, lidi nad 61 let je 24 %. Témér
polovina klientl je v zaméstnaneckém poméru, desetina pobira starobni diichod. O zbylych
40 % klientil nejsou registrovany tdaje. Byty jsou pln€ obsazeny celymi rodinami,
jednoclenné domécnosti jsou vyjimkou. Bydli zde mnoho mladych lidi a rodin s malymi
détmi, pro néZ je vyhodné bydleni s regulovanym ndjemnym. Pfed vchody parkuji auta
sttedni tfidy a mnoho femeslnickych dodavek.

Negativni vliv na platebni moralku ma nizky vék klientl a skutecnost, ze veskeré byty

jsou najemni s regulovanym najemnym, jejichZ najemniky jsou hlavné nizkoptijmové rodiny.

4.4.2 Shrnuti prazskych mikroregioni

Nejpodstatengjsi rozdil, ktery bylo mozno vysledovat mezi dobrymi a Spatnymi
mikroregiony, je v€k klientli banky. V dobrych regionech jsou v poloviné ptipadl klienti starsi
61 let, v ulici Nad Aleji dokonce star§i 71 let. Starsi lidé jsou z pohledu banky méné rizikovi
nez mladi lidé. Prestoze rizikovost po 54.roce Zivota nartstd, nedosdhne vSak tak vysokych
hodnot jako u mladych lidi ve vékové skupiné 20-25 let. Starsi lidé mohou mit lepsi platebni
moralku, jelikoz jiz znaji hodnotu penéz a nechtéji po sob& svym rodindm zanechat dluhy.

U Spatnych mikroregionti jsou mnohé informace znamé pouze u zlomku klientt, napt. vek

90 Toto tvrzeni neni podloZeny Zadnymi daty, pouze pozorovanim a tvrzenim lidi, ktefi v této ulici bydli.
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je v mikroregionu Mezibranska zndm pouze u 37 % klienti, v ulici Botfivojova dokonce
pouze u 32 %. Vekové udaje ve dvou zbylych Spatnych mikroregionech svéd¢i o vysSim
poctu mladsich lidi oproti dobrym mikroregionim. Dnesni mladi lidé cht&ji Casto mit veskeré
véci okamzité. To je mozné diky rliznym bankovnim produktim, které jim poskytnou
nezbytné finan¢ni prostfedky na potizeni vSech véci, zatizenim kuchyné zacinaje a vlastnim
bydlenim konce. Problémy nastavaji, kdyz ptijmy mladych nepokryji jejich bézné Zivotni
vydaje a splatky a troky z uvért. Dlivody, pro¢ jsou mladi lidé rizikovéjSimi klienty nez lidé
star$i, objasiiuje feditel odboru fizeni rizik David Praibi$ ze spolecnosti Home Credit slovy:
,»INemaji zatim dostatek zkuSenosti s hospodafenim s penézi, jsou méné zodpoveédni a nehledi
na nasledky, které pro n¢ jako pro neplati¢e mohou nastat. Mnohdy Ziji okamzikem, touzi
po daném vyrobku nebo sluzbé¢ prave ted’ a neuvédomuji si, Ze tato touha je spojena se
zavazkem splacet Gvér Casto dlouhé mésice*.%!

Dalsi rozdil mezi klienty z jednotlivych mikroregionti je ve skladb&é muzi a zen.
V dobrych mikroregionech je pomér mezi muzi a zenami bud’ vyrovnany, anebo lehce
pfevazuje podil Zen. Nejvyssi zastoupeni Zen bylo mozné najit v ulici Nad Aleji - o 18 %
vice nez muzu. Je to dano hlavné vyssim stafim klientl - v poloving ptipadt jsou starsi 71 let
a muZi se tak vysokého véku doZzivaji méné Casto nez Zeny. Ve Spatnych mikroregionech
eviduje banka méné informaci o véku a pohlavi klientl, coz znemoziuje mikroregion
zhodnotit a analyzovat. V mikroregionech Mezibranska a Bofivojova je pohlavi zndmo
u 32 %, prevazuji muzi (56 % ). Mezi klienty z Havlickova namésti pievazuji muzi (56 %)
nad Zenami (38 %). V ulici Kiejpského je pomér pohlavi vyrovnany. Ve $patnych
mikroregionech nelze stanovit, zda pohlavi ma vyznamny vliv na platebni moralku, jelikoz
u znacné ¢asti klientd neni pohlavi registrovano. V dobrych mikroregionech chybi informace
o pohlavi v priméru u 13 % klientl; mezi Spatnymi mikroregiony jsou dva (Halvi¢kovo
namésti a Kiejpského) s niz§im podilem chybégjicich tdaji o pohlavi klientl (pouze 6%), ale
v dal$ich dvou Spatnych mikroregionech (Mezibranské a Bofivojova) €ini podil chybéjicich
udajti celych 68 %. Z dostupnych dat 1ze fici, ze v dobrych mikroregionech je bud’
rovnomérny podil mezi obéma pohlavimi nebo ptevazuje podil Zen, ve Spatnych

mikroregionech je pomér bud’ vyrovnany anebo pievazuje podil muza.

Informace o zdroji pfijmu je registrovana pouze u malé ¢asti klientll. V dobrych

mikroregionech je tato informace dostupna v priméru u 47 % klienti, ve Spatnych

91 Home Credit, 2010
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mikroregionech u 39 %. Mezi klienty z dobrych mikroregionil ptevazuji lidé pobirajici
starobni diichod. Nejvice jich je v ulici Plaminkové (56 %, zdroj ptijmu registrovan u

49 % klientil), nejméné v ulici Na Kvétnici (60 %, zdroj piijmu registrovan u 51 klient).
Ve $patnych mikroregionech je zdroj piijmu zndm u 66 % klientii v mikroregionu Havlickovo
namésti, kde je 55 % klientli v zamé&stnaneckém poméru a pouze 7 % tvofi lidé Zijici

ze starobniho dichodu. Podobny vysledek je i v ulici Kiejpského, kde 78% podil klientl

se zndmym zdrojem piijmu je v zaméestnaneckém pomeéru, 12 % ve starobnim dichodu.

Pro 40 % klientl nejsou dostupné informace o zdroji piijmu. Data o zdroji pfijmu jsou ptili§
neucelend, aby z nich bylo mozné vyvodit néjaké zavéry. AvSak z informaci o véku vyplyva,
ze v dobrych mikroregionech zije vyznamny podil klient banky ve starobniho diichodu,
zatimco ve Spatnych mikroregionech prevazuji klienti v ekonomicky aktivnim véku.

Ve vlastnictvi domt a byti 1ze najit podstatné rozdilnosti. V dobrych mikroregionech
je vétsinova ¢ast domu a byt v osobnim vlastnictvi, zatimco podil byt a domt ve vlastnictvi
méstské ¢asti, hlavniho mésta Prahy, statu, spolecnosti s ru¢enim omezenym ¢i akciovych
spole¢nosti je zanedbatelny. Jedinou vyjimku tvofi mikroregion Nad Aleji, kde polovina
dom je ve vlastnictvi bytového druzstva. Podil vlastnikl s vysokoskolskym vzdélanim je jak
v dobrych, tak Spatnych mikroregionech srovnatelny, pohybuje se kolem jedné ttetiny.
Nejveétsi rozdil 1ze vSak najit v tom, zda majitelé ziji ve vlastnim byté ¢i domé, nebo
ho pronajimaji. V dobrych mikroregionech je podil majitelt bydlicich na jiné adrese
¢tvrtinovy, ve $patnych mikroregionech dvoutietinovy.®> Domy a byty ve $patnych
mikroregionech jsou z velké ¢asti vlastnény akciovymi spolecnostmi, spolecnostmi s ru¢enim
omezenym a hlavnim méstem Prahou. V mikroregionu Kiejpského jsou veskeré domy
ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy. Ve Spatnych mikroregionech pfevazuje podil ndjemnich
byti,, mnohé jsou s regulovanym najemnym. Oproti vlastniklim v dobrych mikroregionech
je mezi vlastniky ve Spatnych mikroregionech vyznamny podil cizincii —napf. v ulici

Boftivojové vlastni cizinci 25% vSech byti.

Na Zizkové bydli mnoho romskych rodin, které obyvaji byty 3. a 4. kategorie,
v nékterych ptipadech dokonce holobyty. Nejedna se o prostorové vylouceni romského
etnika, nebot’ bydli ve stejné lokalité jako majoritni obyvatelstvo. AvSak domy, které obyvaji,

jsou ve Spatném stavu a nékteré byty jsou dokonce zdravotné zdvadné. V né€kterych domech

92 Vychazi se z pfedpokladu, Ze pokud je v katastru nemovitosti uvedeno u majitele bytu ¢i domu jiné trvalé
bydliste, tak tam také zije.
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chybi topeni, v jinych neni k dispozici tepla voda. Pokud dochdzi k neplaceni ndjemného,
bytovy odbor zajistuje Romtim levngjsi bydleni v horsich kategoriich na Zizkové. Podle
kvalifikovanych odhadii Zije na Zizkové kolem 2.500 romskych rodin, vétsina z nich

ve svizelné socidlni situaci: 85% nezaméstnanost, problémy s alkoholismem, narkomanii

a prostituci. Mé&stské Casti ¢i soukromi majitelé bytl se snazi Romy za odstupné vystéhovat
z jejich bytt, byty zmodernizovat a vyhodnéji pronajmout ¢i prodat. Mnohé romské rodiny
maji problémy s placenim ndjemného a z diivodu neplati¢stvi byvaji vystehovani z byta.

Ve vétSing pripadu se naste¢huji do bytu ke svym piibuznym, takze neni vyjimkou, ze v byté
2+1 zije 6-10 anebo jeste vice osob. V poslednich letech dochazi ke snahdm zlepsit situaci
Romi v Praze,”® napiiklad v mikroregionu Havli¢kovo namésti vznikl boxersky klub vedeny
byvalym ceskolovenskym reprezentantem v boxu a nékolikandsobnym mistrem republiky
Stanislavem TiSerem. Pan TiSer je romského ptivodu a nabizi hodiny boxu romské mladezi
1 vefejnosti. Dafi se mu motivovat mladé Romy, aby vice dbali na vzdélani a prospéch, a

netravili veskery volny ¢as v parté a s alkoholem.**

93 Socioklub, 2008

94 Boxclub
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5. Zavér

Analyza krajti 1 okresil ukazala, ze se jedna o pfili§ veliké tizemi, na kterém dochazi
k mistnim pozitivnim i negativnim abnormalitdm. Pro pfesné¢ zmapovani situace je nutné
zkoumat co nejmensi uzemni jednotky. Data k tomu potebnd musi banka sama shromazd’ovat
a pravidelng aktualizovat. Nelze spoléhat na jiné informace, napiiklad z Ceského statistického
uradu, jelikoz ten pracuje s daty pro vEtsi izemni celky. Dllezitd je znalost pohlavi klientt,
jejich véku, nejvyssiho dosazeného vzdélani, zdroje a vyse pfijmu, rodinného stavu, poctu
vyzivovanych osob a formy bydleni. Tyto informace poskytnou bance ptehled o jejich
klientech a po analyze avizuji, kde mohou nastat problémy se splacenim Gvéria.

Porovname-li data dostupnd pro dobré a Spatné mikroregiony zjistime, ze v dobrych
mikroregionech je lepsi znalost klientii nez ve Spatnych mikroregionech. Z dostupnych dat Ize
vyvodit zaver, Ze existuji dobré a Spatné adresy. Na dobrych adresach bydli lidé, kteti zde
a logicky se rozhoduji pro lepsi lokality. Naproti tomu ve Spatnych mikroregionech je vyssi
podil ndjemnich bytl ve vlastnictvi jinych osob anebo mésta. V méstskych bytech
je regulované najemné, coz je lakavé pro lidi s niz§im piijmem. Cast Zizkova, ve které
se nachazeji 2 Spatné mikroregiony, je ¢astym bydli§tém romskych rodin a lidi ve finan¢ni
tisni. Byty v obou mikroregionech jsou 3. a 4. kategorie anebo dokonce jde o holobyty, avSak
jejich najemnici nemaji prostiedky na najem v lepSich bytech.

Okoli mikroregionti urcuje, jaka socialni skupina v ném bude ptevazné bydlet.

V oblastech, kde byla dokonc¢ena privatizace bytového fondu, jsou veskeré byty v osobnim
vlastnictvi. V jinych oblastech pievladaji méstské byty s regulovanym najemnym, které jsou
atraktivni pro lidi s niz§im pfijmem: mladé lidi, lidi s niz§im vzdé€lanim, nékteré cizince,
Romy a dal§i, ktefi se sem stahuji z diivodu niz§ich Zivotnich nakladd. Na Zizkové, ktery

se ocitl v centru zajmu developerq, jako pred nékolika lety Karlin, dochéazi k vytlacovani
Spatnych najemniki a k jejich vystéhovani do jinych lokalit. Zménou skladby obyvatelstva
mikroregiontl se nasledné méni jejich platebni moralka. Spatné mikroregiony tim vak
nezmizi a budou nadéle existovat, jen se bude ménit jejich poloha podle pohybu rizikovych

skupin obyvatelstva.
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Celkové¢ lze fici, Ze se podafil naplnit cil prace — zjistit mozné diivody segregace
v jednotlivych mikroregionech. Pro pfesnéjsi analyzu by byly potifebné tplné udaje
o klientech. Ziskat tato data je velice naro¢né a nakladné, jelikoz se jak vyse pfijmu, pocet
vyzivovanych osob tak i rodinny stav neustale méni. Banka tuto neznalost udaji mtize
povazovat za racionalni neznalost, jelikoz naklady vynalozené na pfesnou databazi udaji
o klientech, ktera je pravidlné aktualizovana, mohou byt vyssi, nez z toho plynouci usetfené

prostiedky.
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