Hypotecni trh: z pereji do voleje
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Lonsky propad objemu obcanskych hypoték o zhruba 20 % nebyl nijak prekvapivy. Uz v pribéhu roku totiz
banky zacaly bonitu Zadateld o Uvér posuzovat prisnéji a poc¢et odmitanych Zzadatell rostl - treba v
Hypotecni bance se podle vyjadreni jejiho reditele Jana Sadila dnes jejich pocet pohybuje kolem 10 %.
Slibné rozjety mechanismus silné poptavky, ktera sice v dusledku poplachu kolem moznosti zvyseni DPH
vyvrcholila v roce 2007, ale pokracovala i loni, a na kterou development reagoval intenzivnéjsi vystavbou,
se tak zadrhl. Tim vice, Ze banky se zaroven zacaly stejnym zplsobem chovat i k developerim, cozZ se
projevilo na zvySenych pozadavcich na jejich vlastni kapital a predprodeje. K tomu se nékdy v poloviné
roku pridaly dalsi poplasné zpravy - tentokrat ovsem nikoli virtualni, ale s realnym podkladem. Recese je
strasak, ktery nelze nevidét, a tak se k opatrnosti bank pridala i vétsi obezretnost jejich klientd.

Trzni podily hypotecnich bank v % (rok 2008)
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Divody realné a jiné

,»Ja uz mam odpoveéd’ na tuto otazku naucenou nékolik let. Objem nasich problémovych Gvér nepresahuje
Uroven jednoho procenta jejich celkového objemu,“ fika Jan Sadil. Hodnota Uvéru, které nejsou
dlouhodobé splaceny (jde o prodleni delsi nez 90 dni), je pritom podle néj uz léta na stabilni Urovni.
,Nemyslim si, Ze podil problémovych hypoték zasadné poroste. Nékteri klienti se vSak oproti minulosti
mohou Castéji dostavat do nové situace - chtéli by splacet, ale nebudou moci, protoze ztratili zaméstnani.
Jsem ale optimista a véfim, Ze takovych pripadd moc nebude,“ odvazuje se prognozy reditel Hypotecni
banky, jakkoli jakékoli jiné predpovédi v soucasnych podminkach povazuje za irelevantni.

Udaje doméaci hypoteéni jednicky viceméné bez vyhrad potvrzuji i ostatni banky. ,,Pokud jde o Gvéry
obcaniim, tam vyznamné problémy zatim nezaznamenavame. Ocekavame urcité zhorseni v letosnim roce,
rika Marie Petrovova z Komercni banky. Stejné odpovida i Tomas Kofron z Raiffeisenbank: ,,Nadale je podil
nesplacenych hypoték hluboko pod jednim procentem, nedoslo k zadnému narustu.“ Nejinak je tomu i v
Ceské sporitelné. ,Nezaznamenali jsme, Ze by se podil nesplacenych hypoték vyrazné zvysoval,“ tvrdi
Pavla Langova z CS. Jak ona, tak Kofroi pfitom tento pozitivni jev pFisuzuji také pravé striktnéjsim
pravidlim hodnoceni bonity Zadatell o Uvér. Vzhledem k vyslovené dlouhodobému charakteru hypotecnich
avér ale tyto kroky nemohly zatim kvalitu Gvérového portfolia zasadnéjsim zpusobem ovlivnit. Dobra
platebni moralka klientt hypotecnich bank je zjevné obecnym a dlouhodobym trendem.

{3

Plati to ostatné pro celou ekonomiku, respektive Gvérovou oblast. ,,Platebni kazen je u nas vysoka. Objem
klasifikovanych uvérd se dlouhodobé pohybuje kolem 2 - 3 % a je pod unijnim prdmérem,“ konstatoval na
nedavném diskusnim setkani Petr Zahradnik, $éf Kancelare pro Evropskou unii Ceské spofitelny. Dokladaji
to i Udaje Ceské narodni banky. Co se tyka Gvér( na bydleni (tedy hypoték a stavebnich ptjcek), problémy
s jejich umoFovanim maji viceméné konstantni rozmér. Koncem roku 2007 CNB evidovala jen 1,5 %
takovych Gvéru se ,,selhanim dluznika“ (tj. s prodlevou plateb nad 180 dni), kdyz na konci minulého, uz
krizového roku jich bylo 1,6 %. U pujcek spotrebitelskych to bylo 7,4 a 6,7 %, neplati¢i tedy dokonce
ubylo.

Vsechny uvedené Udaje viceméné potvrzuji to, co je vseobecné znamo: banky k restriktivni politice vici
zadateldm o hypotecni Uvér nemély zadny realny divod. Pokud za néj nebudeme povazovat pokyny jejich
zahranicnich central. Zajimavou recnickou otazku v této souvislosti polozil nedavno jeden Spanélsky
ekonom: ,,Jak chcete délat hospodarskou politiku, kdyz nemate jedinou ceskou banku?“ Ukazuje se, ze
,»jina“ situace ceskou ekonomiku pred dopady hospodarskych problém( jinych zemi vibec nijak nechrani. A
uz notoricky zndma neschopnost zapadnich politikii, novinarli a jisté i bankéru odlisit Cesko od Cecny a
Slovensko od Slovinska nam v tomto ohledu dava jen mizivé nadéje.

Vyvoj objemu hypotecnich uvéri (v mil. K¢)
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Umirnéné inovace

poskytovatelt. Jenom Hypotecni banka uz letos predstavila dvé novinky: Valentynskou hypotéku a
Hypotéku po webu. Zatimco v prvnim pripadé slo jen o kratkodobou akci (¢asové limitovana Uspora
poplatku za zpracovani Gvéru), ,internetova“ hypotéka ma trvalejsi raz a umoznuje vétsinu agendy vyridit
elektronickou cestou. Postovni sporitelna zase nabizi ocenovani nemovitosti zdarma a stejné jako vétsina
ostatnich bank za klienta vyrizuje veskerou komunikaci s katastrem.

Produktové novinky chystaji vsechny banky. Az na jedinou vyjimku. ,,Posledni vyznamné Upravy v nabidce
hypotecnich Gvérd jsme provedli loni v dubnu spolecné se zavedenim nového produktu - Idealni hypotéky
Ceské sporitelny. V letonim roce se zaméFime na dalsi vyvoj tohoto produktu,“ fika Pavla Langova z Ceské
sporitelny. Pro nékdejsiho nejvétsiho hrace trhu uz hypotéky zjevné nejsou dominantnim produktem. Z
nékdeijsi jednicky se loni stala ,,ctyfka“ (podil na trhu &inil 16,5 %), kdyz objem i pocet hypoték CS loni
klesl o vice nez 50 %.

Inovace - pres optimisticka ocekavani a pokles zakladnich Grokovych sazeb CNB - viak banky zatim
nechystaji v oblasti cen, resp. sazeb. ,Nase sazby se neodvijeji od rocnich sazeb CNB, plijéujeme si penize
na podstatné delsi dobu. V soucasné chvili neplanujeme plosnou Gpravu sazeb,“ vysvétluje Jan Sadil. V CS
to vidi stejné. ,,Upravy sazeb CNB jsou jen jednim z faktord, které ovliviiuji koneénou sazbu hypoték.
Zasadni bude smér vyvoje dlouhodobych sazeb na mezibankovnim trhu,“ rika P. Langova. Tomas Kofron z
Raiffeisenbank jeji nazor potvrzuje: ,,Casto zmifiovana reposazba CNB je spise jen fiktivni ¢islo.
Mezibankovni trh je prakticky mrtvy, banky si mezi sebou nepdjcuji.“

Letosni vyhlidky

Podle prvnich statistik se v lednu hypotecni trh propadl o 44 %, ale nikdo si netroufa tento prvni signal
zasadnéjsim zplsobem vyhodnotit. ,,UZ nase lonské odhady byly optimisti¢téjsi nez skutecnost. Letosni rok
vidim také s velikym otaznikem, zalezi na vyvoji ekonomiky a dalsich faktorech. Vérim vsak, ze objem
hypoték m(ize byt na loriské Urovni. Ale kdyby se propadl nize, pfrilis by mé to neprekvapilo,“ rika Jan
Sadil. Podobné je tomu vsude jinde a po nedavném naprostém selhani véech analytikd se tomu nelze divit.
Opatrni jsou i v Raiffeisenbank, ktera z nékolikaprocentniho trzniho podilu v pribéhu par let dokazala
vytvorit pozici treti nejvétsi hypotecni banky u nas. ,,V tuto chvili je jakékoli odhadovani spise vésténim.
Da se ocCekavat celkovy pokles trhu, ale jeho rozsah si netroufam odhadnout,“ rika jeji tiskovy mluvci
Kofron.

S umrtvenym mezibankovnim trhem a selektivnéjsim pristupem bank k zadatelim o hypotéku koresponduje
i slabsi poptavka. ,,S ohledem na globalni ekonomickou situaci lidé odkladaji dlouhodobéjsi investicni
zameéry ve vyssich objemech,“ upozornuje P. Langova na jeden ze zakladnich parametr( letosniho vyvoje
hypotecniho trhu a Milan Kriz z GE Money Bank k tomu dodava: ,,Panuje urcita nejistota, zakaznici nevédi,
co bude s jejich zaméstnanim.“ Vychazi pritom z nedavného prizkumu, ktery si objednala pravé GE Money
Bank. Podle néj dnes lidé hodlaji hlavné sporit - 6 % veskeré své volné penize, 35 % jejich vétsi Cast.
Bezmala polovina populace tedy nebude utracet, pricemz 32 % respondentu prizkumu tvrdi, Ze spofit
nemaji z ¢eho. To potencialni poptavku dosti limituje. Stejné jako spekulace na pokles cen bytu, kterému
se sice prodejci slovné takrka zurivé brani, k némuz ovsem realné uz dochazi.

Celkovy Gtlum trhu bude také nahravat stavebnim spofritelnam, dlouholetym konkurentim hypotecnich
bank. Napfiklad u nasi stavebni jednicky - Ceskomoravské stavebni spofitelny - uZ loni koupé& bytu ¢i
rodinného domu byla divodem 50 % objemu cerpanych pljcek. Atraktivitu stavebnich GvérQ urcité zvysuje
vyhodnéjsi a dlouhodobé garantované Groceni (3 - 4 %), coz pravé nyni trh ocefiuje. CMSS i v lofiském
kritickém roce poskytla o 10 % vice Uvérl nez v roce 2007 a jejich celkova ¢astka Cinila 33,4 mld. KC.
,Objem Gvérl na bytové potfeby dynamicky roste. Ve srovnani s rokem 2002 zvysila nase sporitelna svou
vykonnost o 280 procent,“ ik Manfred Koller, prvni muz CMSS.
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Cesky hypotecni trh se zjevné dostava do dalsi, kvalitativné jiné faze svého vyvoje. Zatimco od pocatku
této dekady se hladce vezl na prudkych, ale nikoli rizikovych perejich, loni se - re¢eno vodackou
terminologii - dostal do ,,voleje“. Nabrat zase vyssi rychlost bude stejné jako na vodé od vsech jeho aktért
a predevsim bank vyzadovat podstatné vétsi Usili nez v minulosti. Dosavadni letosni vysledky - v Unoru
objem hypoték klesl na 5,6 mld. K¢ z 8,4 miliard pred rokem - hustotu sou¢asného Gvérového oleje ilustruji
docela vymluvné.
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