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Anotace

Téma predkladané prace je zaméreno na bankovni sektor a na to, zda je schopen
redukovat a nakolik opravdu redukuje bankovni rizika na trhu hypotecnich uvérQ
v podminkdch doznivajici hospodarské krize. Podnikdni bankovnich instituci je
ovlivnéno dénim vrealné ekonomice a tyto vnéjsi podminky spoluutvareji déni na
uvérovém trhu. Cilem prace je tedy vyhodnoceni zavaznosti bankovnich rizik na trhu

hypoteénich Gvérh v Ceské republice.

V prdci jsou vymezena bankovni rizika a zpusoby jejich redukce ze strany bank a je
zde nastinén hypotecni Uvér pro fyzické osoby, pravni prostiredi hypoteéniho Uvéru a
podminky pro jeho poskytnuti. Zabyvam se také praktickou ukazkou, ze které je patrné
chovani banky vzhledem ke klientovi pfi poskytovani hypotecniho Uvéru. Na zavér jsem
vyhodnotila situaci v dané oblasti Ceské republiky a v €¢lenskych zemich Evropské unie,
aby mohla byt na zdkladé mezindrodniho srovnani vyhodnocena relativni zavaznost

bankovnich rizik na trhu hypoteénich tvérd v Ceské republice.
Annotation

This thesis focuses on banking sector and whether it is able to reduce and if it really
reduces bank risks in the mortgage marketplace in conditions of fading economic crisis.
It is known that banking business is influenced by events in real economy and these
conditions form events on the credit market. The aim of this work is to evaluate bank

risks relevance in the mortgage marketplace in the Czech Republic.

In the thesis | have defined bank risks and ways of their reduction on the part of the
bank. | have also outlined mortgage credit for a natural person, its legal background
and conditions for providing it. In the practical part | deal with bank performance to a
client while the bank provides the mortgage. In conclusion | have evaluated a situation
in a certain area of the Czech Republic and in member countries of European Union.
On the basis of international comparison | could then analyse bank risks relevance in

the mortgage marketplace in the Czech Republic.
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1 UvoD

Pro vSechny zemé, pro Zivot obcanll a zvlasté pak pro jejich ekonomiku je
dllezity stabilni financni sektor spolu s finan¢nimi institucemi poskytujicimi kvalitni

Ve

sluzby. Nejbéznéjsi Cinnosti kazdé banky je zprostfedkovani financnich prostfedku
ekonomickym subjektim. V soucasné dobé banky stale castéji pronikaji do jinych
oblasti finanéniho trhu, na zakladé toho maji moZnost rozsifit nabidku svych sluzeb,

a oslovit tak Sirokou Skalu svych klient(.

Stejné jako ostatni podnikatelské subjekty se i banky v pribéhu své Cinnosti
potykaji s celou radou rizik. Tato rizika mohou pusobit negativné na chod financnich
instituci, nicméné v nékterych pripadech se banky védomé vystavuji riziklim s cilem

dosahnout vyssiho zisku.

Vmé praci jsem nastinila jednotlivda rizika, jimz banky celi. Jednim
z nejzdvaznéjsich rizik je avérové riziko. Déleni bankovnich rizik neni v nasi ani
v zahraniéni literatufe zcela sjednoceno. Bankovni rizika byla c¢asto podceriovana.
Pozdéji bylo zjisténo, Ze to jsou prdavé bankovni rizika, kterd ovliviiuji postaveni
jednotlivych bank na trhu hypotecnich uvérl. Z tohoto dlvodu by neméla byt tato
problematika zanedbavdna. V poslednich letech se bankovni rizika dostavaji do
popredi, lidé si jsou védomi jejich zavaznosti a snazi se je eliminovat. Na eliminaci rizik
vynakladaji banky velkou ¢ast svych investic, nebot pro Uspésné fizeni je dilezité jejich

presné vymezeni.

Dale se jedna kapitola vénuje avéru pro fyzické osoby, tj. hypotéce, nebot Uvéry
tvofi prevaznou vétsinu ziski pro banku. Zajisténi pfiméreného bydleni predstavuje
pro vétSinu domadcnosti nejvétsSi Zivotni investici. V poslednich letech malokdo
disponuje takovym mnoiZstvim financi, aby byl schopny koupit nemovitost v hodnoté
milionu. Na zakladé vypovézeného faktu se poskytovani hypotecniho uvérd
rozmnozilo. Banky pfichazeji na trh s rlznymi variantami hypotecnich Gvérd, nebot se

snazi oslovit co nejvice lidi.

Zavérecna C¢ast prace se vénuje situaci v EU. Vysledky, které budou objasnény

v CR, budou konfrontovény s Evropskou unii.
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2 TEORETICKE VYMEZENi BANKOVNICH RIZIK

Aktivni uvérové obchody jsou jednou z nejzavaznéjSich oblasti ¢innosti bank.
Nejvétsim zdrojem vynosu jsou pravé pfrijaté uroky z poskytnutych dvér(. Na uvod je
nezbytné vysvétlit pojem ,uvér”. Jedna se o zapUjceni penéiniho kapitdlu. Je to ¢asové
omezené, Uplatné pfenechani penéz k volnému nebo smluvné vazanému pouZiti. Uvér
je prenechani hospodarského prava disponovat kapitalem oproti zavazku vratit pozdéji
zapljceny kapital majiteli a vyplatit mu urcitou penézini castku (urok), ktera je

odménou za zaptjéeni. (SenkyFova a kol., 1998, s. 13)

Obecné jsou uvéry rozliSeny na uUvéry obchodni a bankovni, které banky
poskytuji svym klientlim na jejich pozadani. Banky nej¢astéji uzaviraji Uvérové obchody
se svymi klienty, nicméné obchoduiji i s ostatnimi bankami. Ve své praci se zaméfim na
poskytovani Uvér( nebankovnim subjekttim, tedy klientdm. (Senkyfova a kol., 1998,

s.13)

Banka poskytuje uvéry jak podnikatellim, tak fyzickym osobam a nadale i jinym
subjektlim (obce, nadace...) Z hlediska uUcelu je mozné uvéry rozdélit na produktivni,
které tvofi nejvétsi dil avérové aktivity, a na spotrebni. Kazda banka si vytvari svij
soubor zasad a metod, kterymi se fidi zaméstnanci dané banky pfi poskytovani avéra.
Uvérova politika musi vychazet z pravidel nastavenych centralni bankou. (Senkyiova

a kol., 1998, s. 14)

Dale jsou uvéry rozliSeny podle doby splatnosti, a to na kratkodobé uvéry se
splatnosti do jednoho roku, stfednédobé uvéry splatné od jednoho do Etyr let

a dlouhodobé uveéry se splatnosti delsi nez ¢tyri roky.

Pokud je pozornost soustfedéna na subjekty, kterym je Uvér poskytovan,
mohou jimi byt podniky ¢&i obcané. Podniky mohou dcerpat uavér kratkodoby,
sttednédoby a také dlouhodoby ucelovy. Prikladem je Uvér na zasoby, pohleddavky,
investice. Stejné tak maji mozZnost vyuzit neucelové uUvéry. V pripadé obcani jsou
poskytovany uvéry ucelové zamérené (napf. na modernizaci bytu, na vystavbu
rodinného domku), osobni uvéry (pfi nedostatku financi). V zahranici je rozsirené

uvérovani ob¢ant pomoci Uvérovych karet. Podminky pro poskytovani téchto uvéru
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jsou pevné stanoveny. K zadosti o uvér musi obcan predloZit ob¢ansky prikaz, dale
potvrzeni zaméstnavatele o vysi pracovniho piijmu, pokud je ob¢an OSVC, predklada
zivnostensky list a danova pfiznani. U uvért poskytovanych obcanim je kladen diraz
na to, aby po zaplaceni mésicnich splatek uvéru bylo zachovano Zivotni minimum.
Zivotni minimum stanovuje zakon ¢&. 110/2006 Sb., paragraf 1, odstavec 1.} Aktudlné
pro rok 2014 &ini Zivotni minimum pro jednotlivce 3410 K¢.2 Uvéry jsou zajistovany

ruciteli ¢i zastavou movitého i nemovitého majetku. (Kipielova, 1995)

Na pocatku vysvétlim kromé pojmu Uvér také hesla, ktera jsou nedilnou
soucasti prace. Nelze zjednodusené stanovit definici pojmu ,riziko“. Existuje celd fada
definic snazicich se vysvétlit tento pojem. Podle Poloucky bychom pojmu ,riziko“ mohli
rozumét tak, Ze se jednd o urcité nebezpedi vzniku Skody, ztraty ¢i poSkozeni. Jak uz
bylo zminéno, kazdd banka se snazi maximalizovat své vynosy na ukor jednotlivych

rizik. (Poloucek, 2006, s. 282)

Bankovni rizika byla ¢asto podcefiovana. Pozdéji bylo zjisténo, Ze jsou to pravé
bankovni rizika, ktera ovliviiuji postaveni jednotlivych bank na trhu hypotecnich uvéru.
Tato problematika by tedy neméla byt zanedbavana. S postupem c¢asu se dana rizika
dostavaji do popredi, néktefi Fidici pracovnici si jsou védomi jejich zdvaznosti a snazi se
je minimalizovat. Rizika jsou soucdsti budoucnosti, a proto je nutné pracovat
systematicky, z ¢ehoz vyplyva, Ze rizika je nutné ridit. Kazda banka ma ve své strukture

nastaven vnitrni fidici a kontrolni systém.

Bankovnictvi se neustale rozviji a sou¢asné s nim vznikaji stdle nova a nova
rizika. RozliSujeme rizika specificka, ktera se tykaji banky, ale finanéni instituce se
potyka s dalsimi typy rizik, které jsou spole¢né pro podnikani, napfiklad riziko loupeze

nebo riziko pozaru.

! Tento zakon stanovi Zivotni minimum jako minimalni hranici penéznich pfijm0 (dale jen ,pfijem”)
fyzickych osob (dale jen ,osoba“) k zajisténi vyzivy a ostatnich zdkladnich osobnich potreb a existencni
minimum jako minimalni hranici pfijm0 osob, kterd se povaZuje za nezbytnou k zajisténi vyzivy
a ostatnich zakladnich osobnich potfeb na Urovni umoznujici preziti.

* Dostupné z: http://socialni-davky-2014.eu/zivotni-minimum-2014/.
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Bankovni rizika lze klasifikovat nékolika zplisoby. Opét neexistuje jednotné
rozdéleni. Podle pana doc. RNDr. Sekerky, CSc. je rozdéleni nasledovné:
e Uvérové riziko
e triniriziko
o Urokové riziko
o akciové riziko
o komoditni riziko
o ménoveé riziko
o riziko likvidity
e operacni riziko
e pravniriziko (Sekerka, 1998, s.3)
Obdobné se délenim rizik zabyva Stanislav Poloucek, ktery ve své publikaci

mluvi i o riziku likvidity, Urokovém riziku, Uvérovém riziku, kapitadlovém, provoznim

a trznim riziku jako celku.

Nasledujici podkapitoly budou vénovany problematice jednotlivych bankovnich

vvvvvv

Kazda banka je vystavena hned nékolika rizikiim. Jednotlivé banky se snazi

maximalizovat sv(j zisk a zaroven tak prebiraji rlizna rizika. Mezi ty nejdulezitéjsi patfi:

e Uvérové
e Urokové
e ménové
e |ikvidni

e kapitalové (nesolventnosti) (Revenda a kol, 1999, s. 122)

2.1 Ménové riziko

Predstavuje riziko ztraty ze zmény ménovych kurzl. Banky provadéji obchody
i s cizimi ménami, a proto jsou ohroZeny. Jsou citlivé na zmény ménovych kurzl, ve

kterych maji sva aktiva a pasiva. Banky tedy poskytuji také cizoménové avéry. Pravé
10



prostiednictvim zmén ménovych kurz( banky dosahuji zisku, nebo naopak ztrat.
K minimalizaci ménového rizika je potfeba, aby banka udriovala vhodnou strukturu
aktiv a pasiv. Podstata tohoto rizika je obdobna jako u urokového rizika (Kipielova,

1995).

2.2 Urokové riziko

Mluvime — li o Urokovém riziku, je tim mysleno riziko vychazejici ze zmén
urokovych sazeb, ze kterych vyplyva zisk banky. K tomuto riziku m{ze dojit, pokud se
urokova citlivost aktiv neshoduje s Urokovou citlivosti pasiv. ,JestliZe md banka vice
aktiv citlivych na urokovou sazbu neZ pasiv, znamend to pfi poklesu trznich urokovych
sazeb, Ze se sniZi vynos u vyssiho objemu aktiv, neZ se snizi ndklady u pasiv.” (Revenda

a kol., s. 123)

Hojné vyuzZivand metoda méreni uUrokového rizika je tzv. gapova analyza.
Podstatou této analyzy je to, jakd je citlivost aktiv a pasiv na zménu Urokové sazby.
JJednotlivé gapy predstavuji rozdil mezi urokové citlivymi aktivy a urokové citlivymi
pasivy v urcitych ¢asovych intervalech.” (KaSparovska a kol., 2006, s.94) Tato analyza
zjistuje dopad zmény Urokové sazby na Cisty Urokovy vynos banky. Déale je nutné
zaradit jednotliva aktiva a pasiva do ¢asovych kosu podle jejich délky uroceni. Pro dané
¢asové kose se vypocitaji gapy, které tvofri rozdil mezi Urokové citlivymi aktivy a pasivy
uvnitf kosSe. Na zakladé toho, jaky pomér citlivych aktiv a pasiv se v kosSi nachazi,
vysledkem je aktivni respektive pasivni Urokova pozice. (Kasparovska a kol., 2006, s.

94)

Pro fizeni urokového rizika jsou pouzivany rlizné strategie. Agresivni strategie
funguje na zdkladé zmén urokovych sazeb ke zvysSeni uUrokové marze, zatimco
defenzivni strategie vychazi ztoho, Ze udrokova marie je neménnd v zavislosti
na vzrastu ¢i poklesu Urokovych sazeb. Dalsi zplsob, jakym se banky snazi toto riziko
fidit, je zména struktury bilance banky. Vtomto pfipadé jde o to, aby jednotlivé
polozky aktiv a pasiv byly pfiblizné stejné citlivé na zmény urokovych sazeb. Kromé
zminénych zpuUsobl je banka schopna ovlivnit toto riziko prostfednictvim financénich

derivatl (forvard, futures, swapy, urokové opce). (Kasparovska a kol., 2006, s. 113)
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2.3 Riziko likvidity

»Banka ztrati schopnost dostdt svym financnim zdvazkim v dobé, kdy se stanou

splatnymi nebo nebude schopna financovat svd aktiva. >

Toto riziko je pro bankovnictvi klicové. Pokud by nastala situace, Ze by banky
potfebovaly klientiim vyplatit finance jednorazové, neni to mozné, nebot dané penize
nema banka v hotovosti ve své pokladné, ale pouze ve formach aktiv. Z tohoto faktu
Ize vyvodit, Ze banky hospodafi s cizimi penézi. Banka tedy musi disponovat uréitym
mnozstvim likvidnich prostfedkl a zarovern by méla pocitat s odlivem financnich
prostiredkd. Aby mohla byt poptdvka po likvidité uspokojena, banka muzZe prodat
cenné papiry nebo vyuZit avér u jiné financni instituce. Banky pftijimaji vklady od svych
klient a méni je narGzné formy aktiv. Tato aktiva maji urcitou dobu splatnosti
a néjaky cas trva, nez se penize vrati. Pravé v rozdilné dobé splatnosti aktiv a pasiv
spociva princip likvidity. V disledku toho je banka neustale vystavena riziku, Ze klienti
budou pozadovat vyplaceni svych financi, které ma banka uloZena v aktivech, kde je

jejich splatnost nékolik let. (Kasparovska, 2006, s. 130)

Rizikem likvidity se stdva to, kdyz banka operuje s takovymi pasivy, kterda maiji
kratsi splatnost nez aktiva. V tomto pripadé je banka nucena prodat sva aktiva za nizsi
hodnotu ne? obvykle a vznikne ztrata. Ceskd narodni banka miZe poZadovat
dodrzovani urcitych pravidel likvidity, ale pravidla pfi Ffizeni rizika likvidity nechava
predevsim na jednotlivych bankach. Kazda banka se snazi dosdahnout co nejvyssiho

zisku, ale je nucena udrzet likviditu. (Poloucek, 2006, s. 290)

2.4 Kapitalové riziko

Kapitalové riziko spocivd vtom, Ze vySe zavazkl je vétsi nez trini hodnota
veskerych aktiv. Banka musi udrzovat urcitou vysi vlastniho kapitdlu, aby toto riziko

bylo minimalizovano. Na zdkladé tohoto vyroku lze fici, Ze &im vyssi je vlastni kapitdl

evvs

* Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/280516-riziko-likvidity-a-jeho-vyznam-v-bankovni-
sfere/.
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ktefi tvofi vysi kapitalového vybaveni banky. Pfi fizeni kapitalového rizika je nutné, aby
financni instituce stanovila vysi kapitalu a také strukturu aktiv v zavislosti na vynosnosti
likvidity a rizika. Pro posouzeni kapitdlového rizika slouzi ukazatel kapitalové
pFimérenosti.* Na zakladé tohoto ukazatele jsou banky povinny dodrzovat uréitou vysi
kapitalu v zavislosti na objemu a rizikovosti aktiv. 1.1.1993 byly sjednoceny zakladni
ukazatele pfimérenosti. Jednim z nejvyznamnéjsich je tzv. kapitalovy standard, ktery
byl zkonstruovan Basilejskym vyborem bankovniho dohledu a musi byt respektovan i

zde v Ceské republice. (Kadparovskd, 2006, s. 46)

2.5 Trzniriziko

Trini riziko v sobé zahrnuje urokové, akciové a ménové riziko. Toto riziko
vyplyva z pohybu trznich cen finan¢nich aktiv. Kazdd banka investuje do financnich
aktiv, a pokud dojde k rychlym zménam cen téchto aktiv, bance tak mohou vzniknout
ztraty. Casto pouzivanou metodou pro méfeni triniho rizika je metoda Value at risk
(hodnota v risku). Podstatou této metody je vypocet maximalni mozné ztraty banky

z hlediska obchodniho portfolia za urcité obdobi. (Blazek, Uklein, 1997, s. 56)

Value at risk je metoda, kterd vychazi ze standardnich metod méreni rizika dle
Basel | pravidel a jejich dodatk(l. Tato metoda je velmi oblibena a pouzivana. Je snaze
pochopitelna, umoziuje snadnou komunikaci s vedenim spolec¢nosti i s provadénym
dohledem. Metoda VaR je schopna zachytit rizika spojend s investovanim do prakticky
vSech finan¢nich dokument(l. Je pouZivand u méreni dalSich rizik, napf. avérového.

(Poloucek, 2006, s. 318)

Trzni cena je vidy zavisla na urovni Urokovych sazeb. Faktory zvysujicimi trzni
riziko jsou nestalost trZznich cen, nedostatecna likvidita trha, agresivni politika v oblasti
kapitalovych obchod( a investic. Faktory plsobici jako opozita jsou stabilni trhy, limity

pro jednotliva aktiva, limity koncentrace. (Navratil a Vedlich, 1996, s. 20)

* Kapitalova pfiméFenost — ukazatel bankovni &innosti, ukazuje vztah mezi skute&nou wysi kapitalu banky
a jeho poZadovanou vysi vhledem k rizikovosti bankovniho portfolia (Kasparovska, 2006, s. 34).
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2.6 Uvérové riziko

Uvérové riziko nastavd v pripadé, Ze klient nesplati bance poskytnuty Gvér
a neuhradi smluveny urok. Nastat mlze tehdy, pokud klient nesplati dany urok a uvér
v dohodnuté |hGté a vduisledku toho bance vznika finanéni ztrata. Zminéné riziko
vznika z platebni neschopnosti nebo z neviile Uvérovych dluznik(i. Obecné je zndmo, ze
dlouhodobé Uvéry jsou rizikovéj$i nei kratkodobé. Uvérova rizika jsou spjata
s nékterymi klienty vice nez s jinymi a trvaji po celou dobu Uvérové vztahu. (Sekerka,

1998, s. 117)

PFiciny tohoto rizika jsou rozdéleny na interni, které vyplyvaji z vlastniho
rozhodnuti banky, a na externi, které jsou ddny vyvojem podminek celého
ekonomického a politického prostfedi. Uvérové riziko by se mélo posuzovat ze strany
pravdépodobnosti, s jakou banka muze ocekavat nesplnéni zavazku druhou stranou,
a také z hlediska tzv. inherentniho rizika produktu®, které udava vysi ztraty pro banku,

pokud nebude zavazek splnén. (Dvorak, 1999, s. 417)

K minimalizaci rizika nebo alesporl k omezeni negativnich duasledk( banky
pouzivaji rGzna opatfeni, prostredky a postupy, které jsou prosazovany v ramci
uvérové politiky, jinymi slovy tzv. zajisSténi avérd. Bankovni opatieni jsou délena na
globalni a jednotlivd. Globalni opatfeni si kladou za cil zajistit existenci banky
v dUsledku financnich ztrat z poskytnuti Gvéru.

Uvérové riziko patii k nejrozifen&jdim riziklim. Stejné tak jeho fizeni je velmi
propracované a vyspélé vzhledem k ostatnim rizikim. Aby byly banky schopny fidit
toto riziko, pouzivaji urcité postupy. Jako priklad uvedu provérovani klienta, pfisliby

uvéra. (Kasparovska, 2006, s. 307)

Banka pracuje se zdroji, které jsou uréeny ke kryti ztrat z dvérového rizika.
Jednim z nich jsou opravné polozky. Tento pojem charakterizuje polozky, které si banka
vytvari u Uvérovych pohleddvek, kde hrozi riziko nesplaceni. Dale jsou to rezervy.

Pro upresnéni mohou byt rezervy fazeny do bankovnich pasiv. Jsou tvoreny vysi

> Inherentni riziko produktu — vycisluje vysi ztraty z obchodu a z ¢eho bance vznikne.
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konkrétniho procenta z celkovych pohledavek. Tiché rezervy nejsou pfimo uvedené
v rozvaze. Pokud banka potfebuje odepsat nedobytnou pohledavku, aktivuje tiché
rezervy. Dals$i mozZnosti je rezervni fond, ktery funguje na principu rezerv, ale s tim
rozdilem, Ze banka ho vytvafi ze zisku po zdanéni. VSechny tyto rezervy a opravné
polozky maji vliv na vysi zisku banky a také na vysi dani a z tohoto dlivodu jsou statem

omezovany. Banky v CR mohou vytvaret®:

e rezervy na standardni pohledavky z Uvér( do vySe 1% jejich priimérného stavu
za zdanovaci obdobi
e opravné polozky ke klasifikovanym pohleddvkdm z Gvérd za zdanovaci obdobi
do vyse:
o 1% u sledovanych pohledavek
o 5% u nestandardnich pohledavek
o 10% u pochybnych pohledavek
o 20% u ztratovych pohledavek (Dvorak, 1999, s. 418)

VySe opravnych polozek nesmi presahnout 3% zprimérného stavu
nepromléenych uvérovych pohleddvek za zdariovaci obdobi. (Senkyiova a kol., 1998,

5. 16-17)

Nutnosti je sledovat slozky kazdého uUvérového rizika. Na zdkladé toho pak
muzZeme fidit Uvérové riziko.

e riziko nesplnéni zavazku druhou stranou — zde puUsobi riziko zdkaznika a dale
riziko zemé (tim jsou minény ekonomické subjekty, které budou rusSivymi, Ci
negativné plsobicimi elementy), riziko transferu, riziko nedostatecné
diverzifikace aktiv

e inherentni ,riziko” produktu — toto riziko je uréeno vysi ztraty, ktera vznikne

jako dusledek neplnéni zavazku klientem, vy&isluje vysi té ztraty’

® viz zdkon &. 593/1992 Sb. o rezervach pro zjitténi dané z piijmi ve znéni pozdéjiich predpisq.

7 POSPICHALOVA, Veronika. Rizeni bankovnich rizika a jejich dopad na bankovni sektor [online].
Pardubice, 2011 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:
https://dspace.upce.cz/bitstream/10195/39666/1/PospichalovaV_RizeniBankovnich_JC_20011.pdf.
Diplomova prace. Univerzita Pardubice, Fakulta ekonomicko-spravni.
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2.7 Eliminace uvérového rizika

Pro eliminaci Uvérového rizika je dllezitd bonita klientd. NiZSim rizikem je
poskytnout uvér klientovi, ktery ma pravidelny vysoky pfijem, nez klientovi, ktery je
mlady, ukoncil Skolu a nastoupil do prvniho zaméstnani. O snizeni ivérového rizika by
méli mit zajem i klienti, protoze pokud banka dané riziko snizi, stane se stabilnéjsim.

Poté bude moci klientim nabidnout bezpeénéjsi ulozeni jejich finanénich prostiedka.®

Pokud nastane takovd situace, Ze Uvér je nendvratny, banka tuto situaci
vétsinou fesi soudnim vymahanim nebo vyhlddenim konkurzniho Fizeni. Uvér mGze byt
zajistén jak penéing, tak nepenéziné. V pripadé nepenéiniho zajisténi do zastavy lze

pfijmout pouze véci nabyté zakonnym zptsobem. (Sekerka, 1998, s. 117)

® BUCKOVA, Veronika. Uvérové riziko bank se netyka pouze avérd. Finance.cz [online]. 2010 [cit. 2014-
04-25]. Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/280055-uverove-riziko-bank-se-netyka-
pouze-uveru/
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3 UVER PRO FYZICKE OSOBY - HYPOTEKA

Hypotecni Uvéry jsou fazeny mezi bankovni Gvérové produkty a miZeme je
povazovat za jeden zklasickych financnich zdroji, ktery se wvyuziva kvystavbé
nemovitosti. V Ceské republice bylo poskytovani téchto Gvérl umoznéno pfijetim
legislativnich dprav, které vstoupily v platnost dnem 1. éervence 1995. Splaceni
zminéného Uvéru je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti. Hypotecni uvér je
vymezen na investice do nemovitosti. Ceska pravni Uprava opatfena v novelizovaném
zakoné ¢&. 530/1990 Sb., tj. zakon o dluhopisech. ,,Uvér, ktery je poskytnut na investice
do nemovitosti na tuzemi Ceské republiky, nebo na jeji vystavbu ¢&i pofizeni a jehoZ?
splaceni je zajisténo zdstavnim prdvem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na

uzemi Ceské republiky.” (Jirdsek a kol., 1998, s. 57)

Existuje nékolik druhll zamér(, proc investovat do nemovitosti. MlzZe se jednat
o investovani v podobé koupé nemovitosti nebo o investici vyplatou dédickych podilQ
jinych osob nebo splaceni jiz dfive poskytnutého uUvéru. Hypotec¢ni Uvér muzZe byt
ztizen pro koupi pozemku, na pofizeni nemovitosti se zamérem bydleni, rekreace
anebo se zamérem podnikani. Tento uvér muzZe byt pouZit nejen k pofizeni nové
nemovitosti, ale také na opravu, rekonstrukci, ¢i modernizaci nemovitosti. Jedna se

o dlouhodobé uvéry s uréitou dobou splatnosti, kterd se pohybuje od péti do tficeti let.

Zminéné uvéry jsou financovany zdroji hlavné emisi hypotecnich zastavnich
listd. Podkladem pro zfizeni hypotéky je zastava v podobé zastavniho préava
k nemovitosti. Ruéit lze nékolika nemovitostmi najednou tak, aby pomér mezi
zastavenou nemovitosti a Uvérem byl vyhodny pro obé strany. Tato zastava kryje
véritele vtom pripadé, pokud by dluinik nebyl schopen plnit podminky stanovené
uvérem. VySe hypotecniho uUvéru nemilze prekrocit cenu nemovitosti, kterda je jeji

zastavou.’

° KREJCI, Veronika. Hypoteéni uvér [online]. Brno, 2007 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:

http://is.muni.cz/th/76240/esf_m/DP_KREJCIL.V.pdf. Diplomovd prace. Masarykova univerzita,
Ekonomicko-spravni fakulta.
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3.1 Hypotecni banky

Pro vstup na trh hypotecnich Gvérl musi tyto banky ziskat licence k vydavani
hypotecnich zastavnich listd od centrdini banky. Pokud banka licence ziska, mize byt
vedena pod ndzvem hypotecni banka. Principem hypotecni banky je vyddvat hypotecni
zastavni listy, prostfednictvim kterych ziska prostfedky na poskytovani hypotecnich
avéra. Jednickou na trhu pro rok 2013 zustala Hypotecni banka. Pro tento rok poskytla

avéry na bydleni v celkové vysi 43 miliard korun.™®

s 7 v rd

3.2 Hypotecni uvér — pravni hledisko

Hypotecni Uvér — jedna se o dlouhodoby bankovni uvér, ktery je zajistény
zastavnim pravem k nemovitostem, tzv. hypotékou. 18. 4. 1995 parlament CR pfijal
zékon ¢. 84/1995 Sb.', tj. zékon o dluhopisech. Timto zdkonem byly upraveny zakladni
instituty hypotecniho bankovnictvi, které jsou uskutecnény novelou péti zakono.

v vev

pojmy hypotecniho bankovnictvi. Pfinosem této novely jsou fakta jako takova:
e hodnota zastavenych nemovitosti je stanovovdna jako cena obvykld”

e ,majetkové hodnoty slouZici ke kryti jmenovité hodnoty HZL nesmi banka

zastavit.“ (Jirdsek a kol., 1998, s. 55)

Podle stanovenych zakonU jsou hypotéky uvéry, které jsou poskytované na
investice do nemovitosti na Uzemi CR. Dale splaceni tohoto Uvéru je zabezpeéeno

zastavnim pravem k této nebo k jiné nemovitosti ne na tzemi CR. (Jirdsek a kol., 1998)

' BUBAK, zden&k. Jaké budou letos hypotéky? Rok 2013 byl mimoradny a asi neopakovatelny.

Finparada [online]. 2014 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z: http://www.finparada.cz/1809-Hypoteky-v-roce-
2014.aspx.

" timto zakonem doglo k Upravé zakladnich institutl hypotecniho bankovnictvi, které jsou
predstavovany novelou péti zakonUl. (zakon ¢&. 530/1990 Sb., o dluhopisech; zakon ¢.513/1991 Sb.,
obchodni zakonik; zakon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani; zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
fad; zakon €. 21/1992 Sb., o bankach).
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3.3 Standardy pfi poskytovani HU

Hypotecni uvér je ucelovy. MuUzZe byt tedy pouZit na financovani koupé
nemovitosti, financovani koupé podilu nemovitosti za ucelem dédickych narokd,
financovani rekonstrukce, modernizace a také opravy nemovitosti, vystavbu, pfistavbu,
vestavbu a ndastavbu. Tento Gvér je uréen pouze pro nemovitosti. Uvér musi byt
zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti, tzv. hypotékou. Podminkou je, Ze nemovitost
musi byt na uzemi CR, musi byt evidovéna v katastru nemovitosti. Zajistit hypote&ni
Gvér je mozné:

e stavebnim pozemkem

e rodinnym domem

e bytovym domem

e bytem vlastnim

e chalupou, chatou, objektem pro vyrobu skladovani, objektem pro dopravu,

rozvoj energii (Jirdsek a kol., 1998, s. 57)

Hypotecni Uvér byva nejcastéji dlouhodoby. Maximalni doba splatnosti tohoto
dvéru v CR je 30 let. Kromé Gvéru dlouhodobého existuje i Uvér kratkodoby, tzn.
s délkou splatnosti do 1 roku, nebo jako stfednédoby, tzn. s délkou splatnosti od 1 roku

do 4 let.

Hypotecni Uvér mohou ziskat fyzické i pravnické osoby. DlleZitou podminkou
pro fyzické osoby je jejich trvaly pobyt na Uzemi CR. Klient musi byt déle zpGsobily
k pravnim uUkondm, musi byt schopny poZadovany uvér zajistit hypotékou, musi
vykazat Uvérovou zpUsobilost. PFi poskytovani hypotecniho Uvéru banky povaZuji za

zvysené riziko fyzickych osob nestabilitu zaméstnani, neobycejny zivotni styl.

Hypoteéni uvér je amortizovatelny, Ize ho splacet pravidelnymi splatkami.
Hypotecni Uvér je mozné Cerpat jednordzové nebo postupné. Nejcastéji byva Cerpan

v prubéhu stavby. (Jirasek a kol., 1998)
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3.3.1 Urokova sazba

U hypotecéniho Uvéru byva lUrokova sazba relativné nizkd ve srovnani s jinymi
typy bankovnich uvérd. Panuje zde pomérné nizka rizikovost. Nemovitosti a domy jsou
jednou z nejlepsich zaruk, které klienti bankam poskytuji. Plati pravidlo ,,¢éim je tvérovy
obchod pro banku rizikovéjsi, tim je vyssi urokovd sazba.“(Jirdsek a kol., 1998, s. 59) Na
Uvod je zcela nezbytné vymezit pojmy ,urok, Grokova sazba.” Urok je ¢astka penéz,
kterou plati dluznik véfiteli za poskytnuti Uvéru a kterd byva vyjadrena prostrednictvim
Urokové sazby (vyjadFena v procentech za uréité obdobi). Urok je tmérny vysi pGjéené
¢astky, dobé& jeji splatnosti a urokové sazbé. Urokovou sazbu rozlidujeme pevnou
(stanovend pevnymi procenty) nebo pohyblivou. Banky casto vyuZivaji pohyblivé
urokové sazby z toho dlivodu, Ze jsou schopny pruZznéji reagovat na vyvoj ceny penéz

na finan¢nich trzich. Urokové sazby jsou ovlivnény nasledujicimi faktory:

e pravnim prostfedim

e vSeobecnymi ekonomickymi podminkami — napf. vyse inflace, hospodarsky rist
e konkurence — banky se navzajem sleduji a stanovuji tak Urokové sazby

e vysi ndkladl banky

e cilem, finan¢ni pozici banky

e charakterem konkrétniho uvérového obchodu®

Rok 2012 nebyl pro CR zrovna pfiznivy. Doslo k poklesu ¢eské ekonomiky, ktery
se v prabéhu roku stale prohluboval. Hodnota HDP se snizZila a velky propad nastal
u spotreby ¢eskych domacnosti. VSechny tyto nepfiznivé faktory ovliviiuji bankovni
sektor.”® Z nize uvedené tabulky 1 je patrné, ze Urokové sazby jsou velmi proménlivé,
neustale se méni. Od roku 2010 urokové sazby nadale klesaji. V roce 2012 nastal urcity

zlom, kdy obecné urokové sazby rapidné klesly, a stim souvisi i vysSi pocet

12 KREJCI, Veronika. Hypotecni uvér [online]. Brno, 2007 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:

http://is.muni.cz/th/76240/esf_m/DP_KREJCI.V.pdf. Diplomova prace. Masarykova univerzita,
Ekonomicko-spravni fakulta

13V\'/voj ekonomiky Ceské republiky v roce 2012. In: Cesky statisticky tfad [online]. 2013 [cit. 2014-04-
15]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/33001F7B87/SFile/110911qg4a.pdf
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poskytovanych hypoték. Aktudlné miry drokové sazby se méni pouze v fadech desetin

¢éi setin.

Obrazek 1 - Vyvoj urokovych sazeb od roku 2010

Rok Urokova sazba || Poéet hypoték || Objem hypoték (v mid. K¢&)
Leden 2014 || 3,08 % 4 225 6,964
Leden 2013 || 3,21 % 5146 8,386
Leden 2012 || 3,59 % 5443 9,251
Leden 2011 || 4,2 % 3 404 57186
Leden 2010 || 5,52 % 2533 4 280

Proménlivost uUrokovych sazeb z hlediska doby fixace zndzorfiuje tabulka 2.
V nize uvedené tabulce 2 je zobrazen aktualni prehled urokovych sazeb jednotlivych
bank. Ztabulky 2 je patrné, Ze urokové sazby s jednoletou a tfiletou fixaci jsou
nejvyhodnéjsi u mBank, zatimco pétileta fixace u LBBW bank, kde ¢ini Urokova sazba

pouze 2,79 procent, je méné vyhodna.”

2014-04-14]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/fincentrum-hypoindex-leden-2014-nejnizsi-objemy-

a-pocty-za-posledni-tri-roky/.

> HRUSKOVA, Monika. P¥ehled aktualnich drokovych sazeb u hypoték. Hypoindex.cz [online]. 2012 [cit.

2014-04-14). Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/prehled-aktualnich-urokovych-sazeb-u-hypotek/.
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Obrazek 2 - Urokové sazby podle doby fixace®®

| Aktualni arokove sazby |

Banka 1 fixace || 3 fixace || b fixace

Ceska spofitelna || 3,94 3,24 3,04

|f:505 || 4.19 || 3,49 || 3,08 |
Equa Bank 449 2,99 299
Fio banka 31e 283 |28

GE Money Bank || 3,89 3,59 379

Hypotetni banka || 4,19 3,49 3,19

Komeréni banka || 4.09 2,99 3,09

LBEW 309 2,79 2,73

mBank 286 274 2,82

|Raiﬁeisenbank ||4.49 ||3.39 ||3.59 |

UniCredit Bank |[2.99 2,99 2,99

Volksbank 4.99 3,79 3,79

|wustenmt ||3_?9 || 3,19 ||3_29 |

3.3.2 Hypotecni zastavni listy

Jedna se o dluhopisy, které jsou poskytované hypotecnimi bankami za Ucelem
ziskani financnich prostfedkd na poskytnuti hypotecnich uUvérd.” Pro sprdavné kryti
jmenovité (urcité) hodnoty hypotecnich zdstavnich listi mohou byt pouZity pouze

pohleddvky z hypotecnich uvérd, které neprevysuji 70% zastavenych nemovitosti. ““’

Hypotecni zastavni listy patfi mezi dluhové cenné papiry, prostfednictvim nichz
se zavazuje jejich vydavatel kupci, Ze po uplynuti smluvené doby mu zpét vyplati sumu,
kterou do nich investoval. Tyto hypotecni zastavni listy mohou vydavat pouze vybrané
bankovni instituce se zvlastni licenci. HZL jsou vydavany od roku 1996 a jejich objem
roste. Vrcholu dosdhly v roce 2007 a objem HZL roste tehdy, kdyz hypotecni trh zacne
silit. Nicméné poté objem HZL se naddle sniZoval a do budoucna se nejspise objem HZL
zvySovat nebude. HZL jsou zavislé na pravidlech Basel Ill. Implementace Basel Il byla

ocekdvand vroce 2013, v uplnou platnost by méla pfrijit az vroce 2018. V nize

' HRUSKOVA, Monika. P¥ehled aktualnich drokovych sazeb u hypoték. Hypoindex.cz [online]. 2012 [cit.
2014-04-14). Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/prehled-aktualnich-urokovych-sazeb-u-hypotek/
' Dostupné z: http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/hypotecni-zastavni-listy/
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uvedeném obrazku jsou ilustrovany emitenti HZL v Ceské republice. Je zfejmé, Ze od

samého zacatku (1996) je nejvétsim emitentem v Ceské republice Hypoteéni banka.'®

Obrazek 3 - Podil vydanych HZL"

o% WCS

m (SOB
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® Unicredit
w Volk
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3.3.3 Bonita klienta

Pti poskytovani hypotecniho uvéru je dullezité zjistit uvéruschopnost klienta.
Pro konkrétni banku je nezbytné provérit schopnost klienta splacet avér. Klient své
skute¢né mési¢ni prijmy musi prokazat potvrzenim zaméstnavatele o vysi primérnych
pfijmu. Do pfijma se kromé pravidelnych mésicnich prijmu0 ze zavislé Cinnosti poditaji
posuzuji jako celek. Je nutné vSechny pfijmy dolozit. Pfijmy ze zaméstnani klient
snadno dolozi potvrzenim pfijmu od zaméstnavatele. Doba, za kterou se pfijem
prokazuje, je u jednotlivych bank individualni. Dale klient doklada vyplatni pasky, nebo
vypisy z Uctu. Pokud klient podnikd, musi bance predlozZit danfové pfiznani za dva
uplynulé roky, poté musi doloZit opravnéni k podnikani (Zivnostensky list...) a doklady
o ,bezdluznosti“. Banka mulZe pozadovat i Ucetni uzavérky, ucetni vykazy. Do

celkového pfijmu, ze kterého bude pocitana vySe hypotecniho Uvéru, spadaji i vedlejsi

¥ THON, Jindfich. Pro¢ jsou emise hypotecnich zastavnich listl v Gtlumu?. Hypoindex.cz [online]. 2010
[cit. 2014-04-15]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/proc-jsou-emise-hypotecnich-zastavnich-listu-
v-utlumu/.
¥ THON, Jindfich. Pro¢ jsou emise hypotecnich zastavnich listl v Utlumu?. Hypoindex.cz [online]. 2010
[cit. 2014-04-15]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/proc-jsou-emise-hypotecnich-zastavnich-listu-
v-utlumu/.
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pfijmy, pfijmy z kapitdlového majetku, pfijmy zpronajmu, rlzné dlchody

a renty, vyzivné ... (Jirdsek a kol., 1998)

3.3.4 Vypocet splatky hypotecniho uvéru

Pro vypocet splatky hypote¢niho tivéru existuje nasledujici vzorec:

s — HU
11, 1
i1 (I+e
S...splatka

HU...vySe hypote¢niho Givéru

n...doba splatnosti v letech

i...arokova mira®

3.4 Hypotecni uvér - realizace

0d 31. 12. 1996 v CR poskytovaly hypoteéni Gvéry ¢ty banky: Ceska spofitelna,
a.s., Ceskomoravskd hypoteéni banka, a.s., Komeréni banka, a.s., Vereinsbank CZ.
»,Vsechny tyto banky mély uzavienou smlouvu o zprostfedkovdni stdtni financni
podpory s MF CR a MH CR. V letech 1996 a 1997 se pocet bankovnich instituci rozsifil
a ziskaly od CNB oprdvnéni vyddvat HZL. VSechny tyto banky dodrzuji zdkonem
stanovenou maximdlni vysi 70% ceny nemovitosti. Vsechny banky poskytuji
u hypotecnich uvéru pevnou urokovou sazbu a jeji vysi garantuji.” (Jirdsek a kol., 1998,
s. 66) V soucCasné dobé pocet bank poskytujicich hypotecni Gvéry vzrostl. Jedna
z nejvétdich hypoteénich bank je Hypoteéni banka, jejim velkym konkurentem je Ceska

spofitelna, ktera vyhrala v soutézi banka roku pro rok 2013.

® TRNKOVA, Lucie. Perspektivy vyvoje hypotecnich bank vybranych evropskych zemi [online]. Praha,
2011 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
http://is.bivs.cz/th/6601/bivs_m/prespektivy_vyvoje_hypotecnich_bank_vybranych_zemi.pdf.
Diplomova prace. Bankovni institut vysoka skola, Katedra bankovnictvi a pojistovnictvi.
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3.4.1 Typy hypotecnich avéra

Banky nabizeji rizné varianty hypotecnich uvéru, které jsou vhodné pro rlizné
skupiny obyvatelstva. Timto zpUsobem jsou klientim nabidnuty riizné typy hypotéky,
které jsou pro né nejvyhodnéjsi.

Nejcastéjsi clenéni je takové, ve kterém lze rozlisit hypotéky na ucelové
a neucelové. Ugelové hypotéky jsou poskytovany pouze na investovani do nemovitosti
a do rlzného typu bydleni, zatimco neucelové hypotecni Uvéry mohou byt pouZity
na cokoliv, ale jejich uUrokova sazba byvd vyssi. V nékterych pripadech mlze byt

kombinovana Géelova hypotéka s netéelovou hypotékou.?!

DalSim kritériem, podle kterého lze rozdélit hypotéky, je vySe Uvéru vzhledem
k zastavené hodnoté nemovitosti. Nejcastéji banky poskytuji hypotéky do 70%, 85%

a 100% hodnoty zastavené nemovitosti.?

Stejné tak délime hypotéky také podle zplUsobu splaceni. Jednou z moznosti je
anuitni zpUsob splaceni, v némz klient splaci po celou dobu trvani Uvéru stejnou vysi
splatky, zatimco progresivni typ splaceni je charakteristicky tim, Ze na zacdtku jsou
mésicni splatky nizsi a postupné se zvysuji. Opakem progresivniho zplsobu splaceni je

tzv. degresivni zplsob, ktery funguje na principu postupné se snizujicich splatek.
Existuje nespocet kritérii, podle kterych Ize hypotecni Gvér ¢lenit:

e pro koho je hypotecni uvér uréen — obcan Ci podnikatelé, obce a mésta

e podle doby fixace Urokové sazby

e podle doby splatnosti23

2l KREJCI, Veronika. Hypotecni uvér [online]. Brno, 2007 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:

http://is.muni.cz/th/76240/esf_m/DP_KREJCI.V.pdf. Diplomovd prace. Masarykova univerzita,
Ekonomicko-spravni fakulta.

2 Typy hypoték. Hypotéky [online]. 2009 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z: http://www.hypoteky-
online.cz/typy-hypotek/.

> KREJCI, Veronika. Hypoteéni uvér [online]l. Brno, 2007 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:
http://is.muni.cz/th/76240/esf_m/DP_KREJCI.V.pdf. Diplomova prace. Masarykova univerzita,
Ekonomicko-spravni fakulta
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Hypotecni uvéry se mohou liSit podle doby splatnosti. Nejpouzivanéjsi clenéni
hypotecnich uvérd je podle zaméreni, napf. Uvér pro bydleni fyzickych osob (rodin),

uvér pro podnikani a komunalni uvéry poskytované obcim.

Obecné je dano zdkonem, Ze maximalné mozny podil hypotecniho Uvéru
na hodnoté zastavené nemovitosti je stanoven na 70% obvyklé ceny zastavené
nemovitosti. V pfipadé, Ze klient ma dostatecné velké prijmy, ale neni schopen pokryt
zbyvajicich 30 % ceny, existuje jisté vychodisko z tohoto problému, jimz jsou tzv.
doplikové uvéry. Tyto uvéry jsou poskytovany nejcastéji do 20% ceny obvyklé
nemovitosti. Tento postup zvySuje miru rizikovosti pfi Uvérovani. (Bardova, Opltova,

Pavelka,, 1997, s.15)

Hypotecni banky poskytuji i moZnosti, jako je ruceni tfeti osobou ¢i zastavni pravo
k pohledavkam klienta. Velmi ¢asto dochazi k situaci, kdy se jedna o Uvér na vystavbu
nové nemovitosti, kterd jesté neexistuje. Z toho vyplyvd, Ze nemUizZeme rucit nécim,
co neni. Vtomto pfipadé se vyuZiva tzv. investicni, stavebni ivér. BEhem vystavby je
pouzit stavebni avér, ktery pokryva tuto dobu, a po skonceni se stavebni uvér splati

uvérem hypotecnim. (Syrovy, 2001)

3.4.2 Postupy pfi poskytovani hypotecnich tuvéra

Banky pfi poskytovani hypotecnich uvérl pracuji s riznymi postupy. Na zakladé
téchto postupl a jednani vzhledem ke klientovi si ¢lovék mlze zvolit banku, ktera mu
vyhovuje nejvice. Po predlozeni zdkladnich materialG klientem banka stanovi moznost
poskytnuti avéru klientovi. Pokud jsou jeho pfijmy dostatecné vysoké, je klient vyzvan
k tomu, aby si nechal vypracovat odhad ceny nemovitosti. Jednotlivé banky pozaduji
po klientovi vétSinou cteny rozsah dokument(, které musi klient dolozit. Jedna se

o tyto dokumenty:

e dotaznik s udaji o klientovi

e doklad totoznosti

e vypis z katastru nemovitosti na nemovitost, kterd ma byt zastavena, ne starsi
nez 3 mésice

e geometricky plan nemovitosti, ne starsi nez 3 mésice
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e nabyvaci titul nemovitosti

e kupni smlouva pfi financovani ndkupu nemovitosti

e popis nemovitosti s fotografiemi a propocet vynost u pronajatych nemovitosti

e doklady o vynosech pronajaté nemovitosti

e projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni

e stavebni povoleni — pfi financovani vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti

e smlouva o doddvkdach praci s dodavateli

e sestaveni rozpoctovych nakladl stavby a casového planu jejich cerpani
v pfipadé vystavby a rekonstrukce nemovitosti

e potvrzeni zaméstnavatele o ptijmech ze zdvislé ¢innosti nebo danové pfiznani
potvrzené FU

e pojistna smlouva o pojisténi zastavené nemovitosti proti Zivelnim rizikim

e Uvérova smlouva s bankou, anebo smlouva o pujcce s fyzickou osobou

e notarsky zdpis, pfipadné rozhodnuti soudu o rozdéleni bezpodilového
spoluvlastnictvi manzelQ

e vykaz o majetku a zdvazcich — pouze podnikatelé vedouci jednoduché uGcetnictvi

e vykaz o pfijmech a vydajich — pouze podnikatelé vedouci jednoduché ucetnictvi

e Ucetnirozvaha — pouze podnikatelé

e vykaz zisk( a ztrat — pouze podnikatelé

e ocenovaci posudek k nemovitosti

o doklad o zaplaceni odmény odhadci nemovitosti

e doklad o dolozeni bankovniho konta, na které budou uvolnény finance
a ze kterého bude provadéno splaceni Gvéru

e plné moci pfi povéreni zastupovanim

e pisemné prohldseni spoluvlastniki nemovitosti vyjadtujici souhlas se vkladem

zastavniho prava (Jirdsek a kol., 1998, str., 68-69)

3.5 Zajisténi hypotecnich avéru

Hypotecni Uvéry, jak uz bylo feéeno, jsou nejc¢astéji dlouhodobé, proto je nutné,
aby splaceni Gvéra bylo zajisténo jesté jinymi zplsoby. Vyskytuje se cela fada zplsobd,
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jak hypotec¢ni uvér zajistit. Jednou z moZnosti je zastavni pravo k nemovitosti
ve prospéch uveérujici banky. Klient ma moZnost vyuzit ruceni treti osobou a zastavni

pravo k pohledavce nebo k cennému papiru ve prospéch uvérujici banky.

Pfedchozi kapitoly vénuji pozornost problematice bankovnich rizik, kterad jsou
pfitomna v prlbéhu poskytovani uvér(l. Podstatna rizika jsou i takova, ktera ohrozuji
pfimo nds. Tim je mysleno riziko pfirodni katastrofy ¢i riziko nemoci nebo dokonce
umrti. Témito elementy muiZe byt ohroZzeno splaceni hypotecniho Uvéru. Tato rizika
nelze predpovidat a nijak ovlivnit. Nicméné v lidskych sildch je urcitym zplGsobem
zajistit prijem, protoZe bez pfijml nelze splacet uvér. Jednou z moznosti, jak zajistit
poskytnuty uUvér, je pojisténi. To znamend, Ze bychom potizovanou nemovitost méli
také pojistit. V pfipadé, Ze rucime zastavenou nemovitosti, jsme povinni nemovitost
pojistit. (Syrovy, 2001) Z tohoto divodu pojistovny nabizeji tzv. kapitdlové Zivotni
pojisténi k hypotecnim uvériim. Tento pokus byl realizovan v minulych letech, ale nebyl
uspésny. Jednim z davodl bylo vyssi mésicni financni zatizeni pfi splaceni. Tato

kombinace uvérl a pojisténi nebyla pro klienty tolik vyhodna. (Syrovy, 2001)
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4 VYMEZENi zPUSOBU, JAKYMI SE BANKY SNAZi MINIMALIZOVAT
RIZIKA PRI POSKYTOVANIi HYPOTECNICH UVERU V CESKE REPUBLICE

V dnesni dobé jsou banky mnohem opatrnéjsi pfi poskytovani uvér(, a proto
v dlsledku toho Uvéry nejsou poskytovdny viem, ktefi o néj pozadaji. Banka stdle vice
provétuje bonitu klienta a dalsi nalezitosti, které jsou nezbytné pro poskytnuti Gvéru.
Dalsim Cinitelem, ktery se podilel na zvySeni opatrnosti pfi poskytovani Uvéru, se stala
CNB, kterd zpfisnila pravidla v této problematice. Prostiednictvim riznych opatieni,
kterymi Ceskd ndarodni banka disponuje, se snaii predejit negativnim dopadim
Spatného hospodareni jednotlivych bank. Velmi dllezitym faktorem je to, aby banka
s nejvétsi presnosti ohodnotila riziko navratnosti Uvérové transakce a také kvalitu
klienta, se kterym spolupracuje. Na zakladé téchto skutecnosti je dulezité i spravné
urcit zajiSténi. K minimalizaci rizik jsou pouzivany rlizné postupy a prostiedky. Jednim
znich je diverzifikace uvérQ, zajisténi Gvérd. Cinnost obchodnich bank v Ceské
republice je fizena nékolika pravnimi dokumenty, kterymi jsou zdkon ¢. 21/1992 Sb.,
o bankdch, dale <¢innost hypotecnich bank je regulovdna zdkonem
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, nicméné pfi poskytovani uvér hraje dlleZitou roli
pravé Ceska narodni banka. Jednotlivé banky jsou povinny respektovat pozadavky
centralni banky. Ve druhé kapitole byla teoreticky vymezena jednotliva rizika, ktera pfi
poskytovani uvérd mohou nastat a ktera se navzajem prolinaji. Pokusim se vyhodnotit

zavaznost téchto rizik.

4.1 Zajisténi uvéru
Dalsi zplsob, jakym se banka snazi minimalizovat riziko, je uz zminéné zajisténi
avéru.
Nastroje zajisténi avéru:
e provérovani bonity klienta
e limitovani vySe Uvéru pro jednotlivé klienty

e diverzifikace rizika
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e kontrola Uvérového subjektu a objektu

K zajisténi avéru banky velmi vyrazné pouzivaji zastaveni nemovitosti a véci

movitych, ddle rueni (nejcastéji tfeti osobou).
Zastavni pravo se vztahuje k rliznym instrumentim:

e zastavni pravo k nemovitosti

e zastavni prdvo k véci movité

e zastavni prdvo k pohleddvce

e zastavni pravo k cennym papirdm

e zastavni prdvo k depozitni sménce

e zastavni prdvo k obchodnimu podilu

e zajistovaci prevod prava

e ruceni, bankovni zaruka, kryci blankosménka®*

Dalsi mozZnosti slouZici k Fizeni rizik je pojisténi proti moznym rizikim. Banka se

chréani pred situaci, kdy by mohlo dojit k neo¢ekdvanym udalostem a kdy by mohla byt
ohroZena platebni zpUsobilost klienta. PojiSténi Ize uplatnit v pfipadé zahranicnich

uvérovych pohledavek, jejichz prostfednictvim je mozné snizit rizika ménova

a politicka.

4.2 Uvérové riziko

V roce 2012 zustal ¢esky financni sektor odolny vici vnéjsim rizikim. Jednim
z hlavnich rizikovych scénarl pro ceskou ekonomiku byl dlouhodobéjsi propad
ekonomické aktivity. Zejména pro bankovni sektor se jednd o narust Uvérovych ztrat

a pokles schopnosti vytvaret vynosy k jejich kryti. Ekonomika se nevyvijela pfiznivé,

2 SKOVAIJSA, Radek. Minimalizace rizik uvérového rozhodovaciho procesu banky [online]. Brno, 2011
[cit. 2014-04-14]. Dostupné z: https://dspace.vutbr.cz/xmlui/bitstream/handle/11012/3553/Diplomka-
radek-skovajsa-final.pdf?sequence=1. Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta
podnikatelska.
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ale i presto doslo ke sniZeni podilu uvérQ v selhdni. Pro rok 2012 se situace pfilis

nezmeénila, doslo jen k nepatrnému zvysSeni a nadale stagnuje.

Na rast Uvérového rizika maji vliv dalsi aspekty. Je jim vySe cen nemovitosti ve
vztahu k vysi hrubych mezd, ddle nezaméstnanost, ktera v roce 2012 mirné vzrostla.
CNB predpovidala pro rok 2013 stejny priibéh a pocitala s tim, Ze nezaméstnanost se
stane hlavnim zdrojem rizik v sekci domdcnosti. Nicméné doslo k mirnému zlepsSeni.
Ceny nemovitosti od roku 2008 vyrazné klesly a celkové se pokles cen nemovitosti pro
rok 2012 znatelné prohloubil. Kromé poklesu cen nemovitosti klesly i urokové sazby.
Mohli bychom také fici, Ze spotfebitelské Uvéry jsou mnohem rizikovéjsi nez samotné
hypotéky. ,Podil uvéru v selhdni pro uvéry na bydleni mél k 31. 3. 2013 hodnotu 3,5%,
u spotrebitelskych uvérd &inil 12,4%“> Existuji razné indikatory, které mohou predvidat
problémy se splacenim uvéru. Jednim z nich je vzdélani hlavy domdcnosti, stejné tak
vék hlavy domacnosti. Velmi rizikovd skupina jsou lidé ve véku 25 let, ale jejich podil

na celkovém poctu domdcnosti s Uvérem je nizky.

Uvérové riziko je jedno z nejrozsahlejsich, proto se mu vénuje zvy$ena
pozornost. Je velké mnozstvi zplsobl, jak toto riziko eliminovat. Velmi dulezitym
krokem pro snizeni Uvérového rizika je dikladné provéreni bonity klienta. Banka by
méla ziskat co nejvice informaci o klientovi, predevSim o jeho pfijmech. Na trhu
hypotecnich Gvér( jsou nabizeny i hypotéky bez doloZeni prijml, které maji vyssi
Urokové sazby. Jako dal$i nastroj pro eliminaci rizika jsou tzv. Uvérové registry
shromazdujici informace o klientech. Banky doporucuji svym klientdm pojisténi jejich
avérh. Funkci pojisténi je pokryt rizika smrti, invalidity, ztraty zaméstnani. Jak uz bylo
Feceno, velky vliv ma samotna Ceska narodni banka, kterd stanovuje podminky, jimiz se
obchodni banky musi fidit. Zminény zakon o dluhopisech stanovuje jakési zajisténi

v 7 sy 2
hypoteéniho Gvéru.”

2 Jrhy  aktiv. CNB  [online].  2012/2013  [cit.  2014-04-15].  Dostupné  z:

http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2012-
2013/fs_2012-2013_trhy_aktiv.pdf

NEMEC, Petr. Rizikové uvéry [online]l. Praha, 2009 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:
http://is.bivs.cz/th/6655/bivs_b/Bakalarska_prace_Petr_Nemec.txt. Bakalafska prace. Bankovni institut
vysoka skola Praha, Katedra managementu firem a instituci
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4.2.1 Registry Gvérl — novy nastroj pro fizeni uvérového rizika

Uvérové registry jsou jednim z faktord, jejichZ prostfednictvim se banky mohou
chranit pred ,Spatnymi“ klienty. Jedna se o jakési systémy, které shromaZzduji
informace o klientech jednotlivych bank. Tyto registry jsou pro banku spolehlivym
nastrojem k fizeni Uvérového rizika. Registry poskytuji informace o bonité, platebni

schopnosti klientd, kromé toho je pro banku nezbytna i Uvérova historie klienta.
Uvérové registry by mély zamezit témto riziklim:

e riziko predluzeni (klient je zadluzen u vice bank)

e bude ke splaceni Gvéra uzivat nové uvéry

e klient se $patnou minulosti bude ¢erpat Gvér u jiné banky?’

Uvérové registry bychom mohli rozlid§it na Bankovni registr klientskych
informaci a na Centralni registr. Prvni uvedeny registr poskytuje pozitivni i negativni
informace o klientech. Eviduje bonitu a uvéruschopnost klientd — fyzickych osob.
V pofadi druhy uvedeny Centrélni registr se vyznacuje tim, Ze jeho garantem je CNB.
Daldim registrem pUsobicim v Ceské republice je Nebankovni registr klientskych

informaci.?®

4.3 Urokové riziko

Banky jsou vystaveny Urokovému riziku proto, Ze Urokové sazby jsou proménné.
Pokud dojde k poklesu uUrokovych sazeb, v zavislosti na tom dojde ke snizeni splatek
hypotecnich uvérd a z toho vyplyva i nizsi hospodarsky vysledek banky. Banky vedou
neustale konkurencni boj, neustale se predhanéji a snazi se naldkat co nejvice klientd.

Financni instituce mohou ovlivnit vysi Urokovych sazeb. Jednim ze zplsobd, jak snizit

7 SKOVAIJSA, Radek. Minimalizace rizik uvérového rozhodovaciho procesu banky [online]. Brno, 2011
[cit. 2014-04-14]. Dostupné z: https://dspace.vutbr.cz/xmlui/bitstream/handle/11012/3553/Diplomka-
radek-skovajsa-final.pdf?sequence=1. Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta
podnikatelska

*® POSPICHALOVA, Veronika. Rizeni bankovnich rizika a jejich dopad na bankovni sektor [online].
Pardubice, 2011 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z:
https://dspace.upce.cz/bitstream/10195/39666/1/PospichalovaV_RizeniBankovnich_JC_20011.pdf.
Diplomova prace. Univerzita Pardubice, Fakulta ekonomicko-spravni.
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tim vyssi je poptavka po hypotékach.

V kompetenci Ceské narodni banky je regulovat vy$i urokovych sazeb v ramci
monetarni politiky. Urokové sazby mohou byt fixovany na uréitou dobu. Velmi &asto
byvaji vyuZivany hypoteéni uvéry sdobou fixaci na 3, 5, 10 ¢& 15 let. Uvéry
s dlouholetou fixaci jsou velmi popularni v Ceské republice. Je jasné, ze Grokové riziko
se zvySuje z Uvéru s urokovou sazbou zafixovanou na delsi dobu. Stejné tak pokud se
jedna o uvér s dlouholetou fixaci Urokové sazby, banka ma zajistény konstantni vynos,
nicméné muze pocitit klesajici zisky. (Vejmelkova, 2010) Na niZze uvedeném obrazku je
znazornén velky pokles hodnoty Urokové sazby od roku 2008. Rok 2008 a 2009 byly
vrcholem pro rdst hodnot Urokovych sazeb. Vtomto obdobi CR prochazela velmi
sloZzitym obdobim z divodu ekonomické krize. Od téchto krizovych let Urokové sazby
rapidné klesly. Pokud bychom nastinili vyvoj drokovych sazeb v poslednich dvou letech,
tak je tomu tak, Ze hodnoty urokové sazby se méni minimalné, kazdy mésic bud
stoupaji, Ci klesaji, ale v radech desetin Ci setin. Progndzy tvrdi, Ze zakladni urokova

sazba se nebude nikterak ménit a zdstane na relativné nizké Grovni.?

Obrazek 4 — Vyvoj urokovych sazeb od roku®
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29 HRUSKOVA, Monika. Pfehled aktuélnich urokovych sazeb u hypoték. Hypoindex.cz [online]. 2012 [cit.
2014-04-14). Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/prehled-aktualnich-urokovych-sazeb-u-hypotek/

*® HRUSKOVA, Monika. Hypoteéni trh se zastavil. Hypoindex.cz [online]. 2014 [cit. 2014-04-15]. Dostupné
z: http://www.hypoindex.cz/fincentrum-hypoindex-prosinec-2013-hypotecni-trh-se-zastavil/
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Urokové riziko lze eliminovat nastroji, jako jsou urokové swapy, forvardy, opce,

¢i terminové obchody.

4.4 Riziko likvidity

Riziko likvidity nastane ve chvili, kdy banka nebude mit dostatek financ¢nich
prostfedku ke splaceni svych zavazk(. Hypotecni banky mohou poskytovat i pfedéasny
odkup hypotecnich zastavnich listd. Krize likvidity mlze byt vyvolana odkupem vétsiho
mnozstvi HZL, stejné tak likvidita mlZe byt ohroZena zvysujici se mirou nesplacenych
hypotecnich uvérl. Riziko likvidity je Uzce spjaté s Uvérovym rizikem. V pripadé, zZe
klienti nebudou schopni splacet své uvéry, poroste riziko likvidity a v disledku toho
banka nebude schopna vyplacet pohledavky drzitellm HZL. Hypotecni Uvéry jsou ve
vétsiné pripadl jistény zastavou nemovitosti. Pokud se banka ocitne v situaci, kdy
nastane problém s likviditou, banka se v kazdém pripadé bude snazit nemovitost
prodat i pres to, Ze ji proda pod jeji trini cenou, co? znamena znac¢nou ztratu. Urovef
kapitdlové primérenosti je vysokd, stejné tak opravnych polozek je dostatek, proto
maZeme fici, Ze v Ceské republice je riziko likvidity u hypoteénich bank relativné nizké.
Vétsinu aktiv hypotecnich bank tvofi pohledavky vici klientlm, zatimco u pasiv jsou to
zdvazky vicCi bance. V poslednich dvou letech doslo k narGstu objemu klientskych
vkladli, a pravé proto se banky potykaji s prebytkem likvidity, snazi se tedy hledat
umisténi pro tyto volné prostfedky. Hypotéky jsou jednim z idealnich mist, kam je
mozné tyto prostredky umistit kvli jejich nizké rizikovost a také rdstovému potencidlu.

(Kasparovska, 2006, s. 53)

Zplsoby, kterymi lze riziko likvidity eliminovat, je celd fada. Jednim
z nejpouzivanéjsich nastroji pro zajisténi likvidity je uvér od jiné obchodni banky.
Urokova sazba PRIBOR plati pro Gvéry na mezibankovnim trhu. Banky také mohou
vyuzit avér poskytovany centrdlni bankou, kterd se snazi likviditu fidit a timto
zpUsobem zajistit. Jak uZz bylo feceno, Cesky bankovni trh se potyka s prebytkem
likvidity, a proto neni tento uvér tolik vyuzivdn. Nedostatek likvidity m0ze znicit
existenci jednotlivych bank a také mulze ovlivnit stabilitu bankovniho sektoru. Proto byl

v Ceské republice vybudovan tzv. Fond pojisténi vklad(. Tento fond je upraveny
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zdkonem a banky jsou povinny odvadét 0,1% vsech pojisténych vkladl ro¢né. Timto

prostiedkem se snizuje nejistota klienta jim viozenych finan&nich prostiedka.

Centralni banka se tedy snazi regulovat riziko likvidity prostfednictvim
poskytnuti Gvéru jednotlivym bankam, a chrani tak bankovni systém, aby nedoslo
k pfeneseni nedostatku likvidity na ostatni banky. Dale CNB vydala uréitad pravidla

likvidity, kterymi se snazi eliminovat toto riziko.

4.5 Meénové riziko

Ménové riziko je takové riziko, které vznikd ztratou z dlivodu zmény ménovych
kurzU. Prostrednictvim téchto zmén mohou banky dosdhnout zisku nebo naopak ztrat.
O zisku nebo ztraté rozhoduje struktura aktiv a pasiv urcité banky. Ménové kurzy se
neustale méni, jejich vyvoj je nepfedvidatelny. V Ceské republice jsou hypoteéni Gvéry
nejéast&ji poskytovany ob&andim a cizinclim s trvalym pobytem v CR, vétsina Guvérd je
tak poskytovana v ¢eskych korunach. Ménové riziko hrozi nejen u hypotecnich Gvér(,
ale také u transakci v cizich ménach nebo v obchodovani na mezibankovnim trhu.
Vyvoj na ménovych trzich je rozporuplny. V nékterych pfipadech by se dalo mluvit
o tzv. ,ménovych valkach. Rist ceské ekonomiky je tazen na ukor prohlubovani se
dluhu. Nejenom v CR, ale i v celé Evropé ¢&i v USA dochazi k velmi rychlému zadluZovéni
verejného sektoru. Existuji pouze dvé cesty, kterymi je mozné zamezit dalSimu
pribéhu zadluzeni. Jednou znich je vyssi inflace, nebo zemé pfiznaji, Ze dluh
nedokazou splatit, a vyhlasi bankrot. Druhd varianta je velmi nepravdépodobna.
Centrdlni banky mnoha zemi se snaZily oslabit domaci ménu, aby podpofily ostatni
exportéry. Stejné tak se zachovala CNB, ktera oslabila éeskou korunu vi&i ostatnim

, v o wve 2
hlavnim ménam. V roce 2013 kurz koruny oslabil vi&i euru o 9 procent.’

! Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/dohled_fin_trh/bankovni dohled/bankovni dohled/postaveni-
_bd/bank_regulace_dohled/pojisteni_vkladu.html
> TAXLER, Jan. Mény - bilancovani roku 2013 a vyhled na rok 2014. Finez investment management
[online]. 2014 [cit. 2014-04-25]. Dostupné z: http://www.finez.cz/odborne-clanky/meny/meny-
bilancovani-roku-2013-a-vyhled-na-rok-2014
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Obrazek 5 — Vyvoj kurzu eura k ceské korun&®
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Banky pro snizeni ménového rizika velmi casto vyuZivaji finanéni derivaty.
Jednim ztéchto derivatd je ménovy forvard, kterym se banky snaZi zajistit proti
poklesu ¢i vzestupu ménového kurzu. Stejné tak funguji i ménové swapy, a to na
zakladé toho, Ze banka nakoupi od druhé strany urcité mnozstvi cizi mény za éeskou.
Obé mény si vyméni za kurz, ktery je stanoven pfedem. Pokud dojde ke znehodnoceni
meény, tedy k poklesu kurzu, banka se snazi snizit ménové riziko tim, Ze ji vznikne zisk
z terminového kontraktu. Kromé ménovych swapUl banky vyuZivaji i swapy devizové.
Banka proda druhé strané cizi ménu za koruny pfi uzavieni kontraktu. V neposledni
fadé muze banka poufZit tzv. opce, kterymi se snazi zajistit proti vzestupu ménového
kurzu. Cizi ména se stala podkladovym aktivem. Pokud banka proda kupni opci, timto
zpUsobem se  zajisti. Druhé strané byla prodana mozZnost nakoupit cizi ménu
za predem dohodnuty kurz v pfedem stanoveném terminu a banka tak ziska opéni
prémii. V pfipadé toho, Zze ménovy kurz klesne pod kurz, ktery je stanoveny pfedem,

opcni prémie pravdépodobné zlistane bance a zmirni ztratu, kterd vznikne z tohoto

* TAXLER, Jan. Mény - bilancovdni roku 2013 a vyhled na rok 2014. Finez investment management
[online]. 2014 [cit. 2014-04-25]. Dostupné z: http://www.finez.cz/odborne-clanky/meny/meny-
bilancovani-roku-2013-a-vyhled-na-rok-2014
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Uvérového obchodu. Ceskd narodni banka se snaZi regulovat ménové riziko. Stanovuje

uréité limity pro jednotlivé mény.>*

4.6 Trzniriziko

Banky jsou vystaveny trznimu riziku tehdy, pokud hrozi zmény trznich cen,
urokovych sazeb ¢i kurz(. Riziko ztraty hrozi v pripadé, kdy dojde k poklesu cen
nemovitosti zajistujicich hypotecni uvér. Jestlize dojde ktomu, Ze klienti nebudou
schopni splacet své uvéry, banka poutzije k pokryti Uvér(i zastavenou nemovitost. Tuto
se bude snazit za kazdou cenu prodat, a pokud trzni ceny nemovitosti klesnou, bance

tim vznikne ztrata.( Vejmelkova, 2010)

Trini riziko u hypote¢nich Gvér souvisi s Uvérovym rizikem. V Ceské republice
jsou nastavend pfisnd pravidla pro poskytovani hypotecniho Uvéru s cilem

minimalizovat trzni rizika. (Vejmelkovd, 2010)

Maximalni vySe hypotecniho Uvéru je stanovena na zakladé trini hodnoty
nemovitosti. Timto zplisobem se banka snazi minimalizovat zminéné riziko. V zasadé
vySe hypotecniho Uvéru byva nizsi nez hodnota zastavené nemovitosti, banka se tak
brani proti poklesu cen nemovitosti a v pfipadé problémové pohleddvky zastavenou
nemovitost prodd. Banka se také chrani tim, Ze ziska dostate¢né informace

0 nemovitosti, které by pozdé&ji mohly byt pfi¢inou snizeni jeji trzni ceny.*

4.7 Kapitalové riziko

Banka by méla udrzovat urcitou vysi vlastniho kapitalu, aby bylo kapitalové

evvs

tohoto rizika je cilem banky dosahnout vhodné vyse vlastniho kapitdlu k pokryti ztrat

z finan¢nich operaci banky.

Finanéni sektor-finanéni stabilita. CNB [online]. 2008 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2008-2009/FS_2008-2009_4 _financni_sektor.pdf
Finanéni sektor-finanéni stabilita. CNB [online]. 2008 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2008-2009/FS_2008-2009_4 _financni_sektor.pdf
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Obecné plati, ze ¢im vétsi objem hypotecnich avéra je poskytnut, tim vyssi by
mél byt vlastni kapitadl hypotecni banky. Ztoho vyplyva, Ze pokud objemy obchodl
hypotecnich bank porostou, zvysi se jejich vlastni kapital a na zakladé toho se zacne

navysovat zakladni kapital. (Vejmelkova, 2010)

Obrazek 6 - Objem poskytnutych hypoteénich Gvéra v letech 2005-2013*
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Ukazatelem kapitdlového rizika je kapitalova primérenost. Obecné lze fici, ze
kapitalové primérenosti vysokd, snizuje zisk a zpuUsobuje omezeni pro banku.

(Vejmelkovad, 2010)

Aby mohlo byt kapitalové riziko eliminovano, je nutné, aby banka udrZovala
dostate¢nou vysi vlastniho kapitalu vici rizikovym aktiviim banky. Zakon o bankach
udava minimalni vysi kapitdlové primérenosti. Stejné tak centrdlni banka stanovuje

minimalni vy3i vlastniho kapitalu.*’

% Vlastni zpracovani Dostupné  z:http://www.bankovnipoplatky.com/banky-proveruji-riziko-pri-

poskytovani-hypotek-wwwihnedcz-3710.html
37 Trhy aktiv. CNB [online]. 2011/2013 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z

https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2011-
2012/fs_2011-2012_trhy_aktiv.pdf
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4.8 Minimalizace rizika u konkrétniho pripadu

Na niZze uvedeném pfiikladu bych chtéla nastinit usili banky o maximalni

oSetreni rizika pfi poskytnuti hypotec¢niho uvéru.

4.8.1 Metodika

Nasledny popis metodiky je praktikovany v bance CSOB. Pouzivana metodika se
liSi z hlediska subjektl. Banka rozliSuje klienta stavajiciho a klienta nového. Metodika

se také lisi v pripadé fyzické osoby nebo podnikatele.

Po 6 mésicich se novy klient stava klientem stavajicim. Na zakladé jeho pohybl
na uctu je moziné vygenerovat predschvaleny limit na hypotecni Gvér -> maximalni
limit hypotecniho Uvéru, potazmo maximalni mésicni splatka — na predschvaleny limit
neni pravni narok tehdy, pokud banka zjisti v bankovnich registrech SOLUS®® a CBC
negativni informace o klientovi. Stejné tak uvér neni poskytnut, pokud ma klient

uzaviené uveéry jesté u jinych financnich instituci.

V pfipadé nového klienta se banka zachovd takto: Na zakladé Zadosti
o hypotecni Uvér nejprve banka provéruje bankovni registry a shromazduje co nejvétsi
mnozstvi informaci o novém klientovi. Pokud nenalezne Zadné negativni informace,
které by meély byt prekazkou k poskytnuti hypotecniho uvérli, banka pokracuje
v zadosti o hypotecni uvér a nadale pozaduje doloZeni finan¢nich pfijm0 klienta.
V tomto pfipadé nastdvaji dvé moznosti. Jedna-li se o klienta, ktery je zaméstnancem,
banka poZaduje dolozZit pracovni smlouvu na dobu neurcitou ¢i pracovni smlouvu
na dobu uréitou, kterd byla v minulosti dvakrat prodlouzena, navic klient doklada tri
posledni vyplaty. Dal$i moznosti je klient - podnikatel/OSVC, u kterého banka pocita
pfijem z danového priznani za posledni roky. Jesté existuje jedna odlisSnost. Jestlize je
klient Zenaty/ vdan3, k Zadosti o hypotecni Uvér musi byt pfizvany/a manzel/ka a jejich

pfijem

%8 SOLUS — sdruzeni na ochranu leasingii a spotiebitelskych Gvéri, registr poskytujici udaje o klientech
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i vydaje se scitaji. V této varianté existuje vyjimka, kdy klient mlzZe jednotlivé Zadat

o hypotecni Uvér tehdy, pokud je prdvné uréeno zUzené spolecné jméni manzel.

Pokud jsou vSechny podminky pro poskytnuti hypotecniho Uvéru splnény,
banka pristoupi kdalSimu kroku, a to cCerpani uUvéru (odeslani penéz na ucet
prodavajiciho). Lze vyuZit variantu, kdy penize mohou byt odeslany pfimo na ucet
prodavajiciho, ale pouze za souhlasu kupujiciho nebo se velmi ¢asto vyuziva notdrska
uschova. V tomto pripadé je vytvorena kupni smlouva, kterd vymezuje ¢asovy interval

a podminky, za jakych budou financni prostfedky uvolnény na ucet prodavajiciho.

4.8.2 Prezentace klienta

Klient pozadal banku o poskytnuti hypoteéniho Gvéru na koupi bytu ve vysi 1
milion korun. Pro upfresnéni, jedna se o klienta ve véku 25 let, ktery ma 2 roky stalé
zaméstnani a ktery nechce platit za pronajem bytu, radéji si byt koupi. NiZze nastinim 3
modely hypotecniho Uvéru liSici se dobou splatnosti, dobou fixace a zastavni hodnotou
nemovitosti. Na zakladé téchto hodnot se odviji Urokova sazba a meésicni splatky.
llustruji 3 situace, kdy v tabulce 1 ma klient polovinu financi z poskytnuté hypotéky,
které je schopny na pocatku pouzit. Vdruhém pripadé je schopen poskytnou
usporenych 150. 000 K¢, z tabulky 2 vyplyvd, Ze Urokové sazby se automaticky zvysily.
Treti pripad je pro banku nejrizikovéjsi, nebot klient bance neposkytne zadné vlastni
finance. Neni to pro banku vyhodné, a proto je urokova sazba nastavena z téchto 3

pfipadl nejvyse.

Tabulka 1 - 75% zastavni hodnota nemovitosti’

75% zastavni hodnota nemovitosti

1 rok fixace 3,99% | 6055 K¢
5 let fixace 2,89% | 5492 K¢
20 let fixace 4,59% | 6375K¢

%% 7droj: Vlastni zpracovani na zékladé rozhovoru v ¢SOB
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Tabulka 2 — 85% zastavni hodnota nemovitosti*’

85% zastavni hodnota nemovitosti

1 rok fixace 4,09% | 6108 K¢
5 let fixace 2,99% | 5541K¢
20 let fixace 4,64% | 6430Kc¢

Tabulka 3 — 100% zastavni hodnota nemovitosti*'

100% zastavni hodnota nemovitosti

1 rok fixace 5,19% | 6705 K¢
5 let fixace 4,29% | 6214 K¢
20 let fixace 5,99% | 7 158 K¢

Pfi poskytovani hypotecniho Uvéru se 100% zastavni hodnotou nemovitosti jsou
banky mnohem opatrnéjsi a tento typ hypotéky nedostane v Zadném pripadé kazdy.
Jak uZ bylo re¢eno, banky se v tomto pripadé vystavuji vy$simu riziku nez v ostatnich
pfipadech, a proto pokud klient ziska tuto hypotéku, priplati si nemalé priplatky
za rizikovost, coz je mozné dolozit tabulkou 3. Vroce 2009 doslo ke zpfisnéni
podminek pfi poskytovani 100% hypoték a u zrodu staly americké banky. Pozdéji
Amerika zacala bojovat s inflaci, v dlisledku toho doslo ke zvySeni urokovych sazeb.
Problémy Ameriky ovlivnily Ceskou republiku, kde se také Urokové sazby pozvedly, co?

zpUsobilo, Ze lidé prestavali splacet. 42

40 Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé rozhovoru v CSOB

* 7Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé rozhovoru v CSOB

42 ZAMECNIK, Petr. 100% hypotéka: riziko pro banku a klienta. Idnes.cz [online]. 2009 [cit. 2014-04-14].
Dostupné z: http://finance.idnes.cz/100-hypoteka-riziko-pro-banku-i-klienta-d8c-
Juver.aspx?c=A090706_135441_uver_bab
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Neustdle panuje strach z financni krize, ktera se promitla nedavno. Banky jsou
pruzné a reaguji na tyto situace bez vétsSiho zavdhdni — omezily rizikovéjsi uvéry
a klienty si vybiraji. Na zavér tedy mlGzeme fici, Zze poskytovani 100% hypoték ubyva,
protoZe banky odmitaji nést vysoké riziko. Stdle mluvime jen o bance, ale i klient je
vystaven urcitému riziku. Neni to pro néj zcela vyhodné, pokud vezmeme v Gvahu vysi
urokové sazby, ktera je podstatné vyssi, ale také to, pokud se klient dostane
do problematické situace, kdy nebude moci splacet. Jednim zrfeSeni je prodej
nemovitosti a jednorazové splaceni dluhu. Pokud klient nemél urcité procento
vlastnich prostfedkl na pofizeni nemovitosti, nebude mit finance ani po prodeji

nemovitosti.
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5 KOMPARACE STUPNE ZAVAZNOSTI RIZIK CR A VYBRANYCH ZEMIi EU

Na trhu hypotecnich Gvérl v Evropé pusobi celd fada instituci. Jednou
1967. ShromaZduje bankovni asociace jednotlivych ¢lenli EU a jeji hlavni funkci je
prezentace zajmU svych ¢lend, dale sbér dat tykajici se trhu hypotecnich Gvéra. Mluvit
o strukture hypotecniho trhu v EU je velmi sloZité hlavné proto, Ze kazda zemé, stejné
jako clen EU, je svym zplisobem jedinec¢nd. Velmi dlleZitou pozici zastavaji hypotecni
uvéry dlouhodobé a s urokovou fixaci po dobu 10 let (Belgie, Nizozemi, Francie).
Na trhu hypotecnich Uvért EU se objevuje i vysoka variabilita véfitell, mohou to byt
komeréni banky (Portugalsko), stavebni spofitelny (Ceska republika, Rakousko) nebo
také druzstevni banky ¢i statni banky. Zemé EU pouZzivaji rizné typy variabilni drokové
sazby a kromé toho se lisi i ve zplUsobu refinancovani hypotecnich avérd. ,Podle
odhadu European Mortgage Federation je aZ 62 % hypotecnich uvéri urcenych
na bydleni refinancovdno vklady obyvatelstva, poté s 19% podilem refinancovdni
hypotecnich uvérd zdstavnimi listy a s 5% podilem refinancovdni stavebnim spofenim.
Pouze 1% je refinancovdno cennymi papiry krytymi hypotékami a ndsledujicich 13% je

refinancovdno jinymi zpisoby.“*

Evropsky hypotecni trh bychom mohli hodnotit jako relativné stabilni. Je
neustdle ovliviiovan rGznymi faktory, at uz se jednd o ekonomické faktory (vyse
urokovych sazeb), demografické faktory (rGst obyvatelstva) ¢i politické faktory.
Nicméné pred 5 lety byla zaznamenana krize v USA, kterd se velmi rychle rozsifila

do zemi Evropy. Po téchto letech se situace obratila a v USA jsou trhy na vzrlstu.

V Evropské unii plsobi celd rada instituci, které se zabyvaji trhem hypotecnich
uvérh. Evropska komise se snazi sjednotit evropsky hypotecni trh prostiednictvim tzv.
Bilé knihy. Usiluje o shromazdéni informaci a vétSi cenové transparentnosti. Byly

vytvofeny tzv. standardizované formulare, které poskytuji souhrnné informace

** CECHLOVSKA, Sarka. Hypote&ni bankovnictvi ve vybranych evropskych statech. Aplikované prévo
[online]. 2005, €. 2 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.aplikovanepravo.cz/clanky-pdf/34.pdfstr.3
43



o Uvérech u jednotlivych bank a na zdkladé téchto udaji miZe klient porovnat

podminky a vybrat si tu nejvyhodngjsi.**

V predchozich odstavcich uz bylo zminéno, Ze uUrokové sazby pro rok 2013
klesaly, pohybovaly se kolem 2,95% a pozdéji nepatrné vzrostly. V porovnani
s ostatnimi zemémi Evropy lze fici, e v Ceské republice 90% klientd davé prednost
vy33i Urokové fixaci nei je tomu tfeba ve Spanélsku, kde jsou nejéastdji pouzivany
variabilni hypotéky, zatimco fixované sazby voli pouhych 10% Spanélské populace.
Mimo jiné je v Evropé vyse urokovych sazeb omezena tzv. evropskou mezibankovni
nabidkovou urokovou sazbou. V dUsledku toho jsou primérné uUrokové sazby na

Slovensku o necelé procento vy3$i nez v Ceské republice.”

Krize, kterd v Ceské republice panovala v bankovnim sektoru v roce 2007/2008,
nebyla tak niciva, jak se na prvni pohled mohlo zddt. Mnoha lidem pomohla
k levnéjsSimu bydleni, dalSim pozitivem je to, Ze v porovnani s ostatnimi evropskymi

zemémi jsou zde relativné nizké drokové sazby.*®

Kdybychom méli porovnat ¢eskou populaci versus celd Evropa, tak to neni tak
jednoznacné, jak se na prvni pohled zda. Zemé EU plsobi jako celek, ale pronikneme-li
hloubéji do problematiky, lisi se v jednotlivych smérech, at jsou to zaZité tradice,
kultura ¢ ekonomika. Cechy bychom mobhli ilustrovat jako lidi preferujici pocit jistoty,
proto uprednostiuji hypotéky s dlouhodobéjsi fixaci Urokové sazby. Obdobnymi
podminkami se pfiblizuji Némecko, Rakousko a Svycarsko. 80% viech poskytnutych
hypoték tvori hypotecni uvéry s fixni urokovou sazbou. Opakem je napftiklad Slovensko
¢i Polsko, kde jsou poskytovany hypoteéni Uvéry s proménlivou Urokovou sazbou nebo
s fixaci urokové sazby na 1 rok. Velmi variabilni je i zastavni hodnota nemovitosti. Ve

Francii je popularni hypotéka do 50% zastavni hodnoty, zatimco treba v Italii to byva

* PAPOUSKOVA, Radomira. Hypotéky v Ceské republice v porovnani s Evropou. Hypoindex.cz [online].
2008 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteky-v-ceske-republice-v-porovnani-
s-evropou/

4> pAPOUSKOVA, Radomira. Cei vs. Evropané - jaké hypotéky kde leti. Hypoindex.cz [online]. 2010 [cit.
2014-04-14]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/cesi-vs-evropane-jake-hypoteky-kde-leti/

* Jsou v Eesku drahé hypotéky? Jak se Zije ve svété 5 let po vypuknuti krize?. Bonnet.cz [online]. 2013
[cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.bonnet.cz/aktuality/jsou-v-cesku-drahe-hypoteky-jak-se-zije-
ve-svete-5-let-po-vypuknuti-krize-n314
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nejcastéji 60% az 80% zastavni hodnoty. V nékterych zemich hypotékam vyrazné

konkuruje pouhy pronajem bytu.*’

5.1 Analyza rizik na trhu hypoteénich tGvér v CR s ostatnimi zemémi EU

Ekonomicka krize, ktera probéhla postupné od roku 2007 a zasahla nékolik zemi
EU, se &ifila se velmi rychle. K nejvice postizenym zemim EU patfi Irsko, Spanélsko
a Madarsko. Velmi specifické jsou zemé eurozény®®, které jsou fizeny Evropskou

centralni bankou a které maiji spolenou ménovou a monetarni politiku.

5.1.1 Uvérové riziko

Zasadnim faktorem, ktery zvysSuje Uvérové riziko, je ztrata zaméstnani, jehoz
dlisledkem je neschopnost splacet hypotecni Uvéry. Aktudlni mira nezaméstnanosti
v roce 2014 ¢ini 8,6%. V poslednich letech se nezaméstnanost neustdle zvySuje. Stejné
tak tomu je i v EU, kde nezaméstnanost je velmi vysokd - v roce 2013 ¢inila 10,9%.
Vzhledem kzemim Evropské unie ma Ceskd republika relativné nizkou miru

nezaméstnanosti.*

Zemé, v nichz mira nezaméstnanosti je vysoka, hypoteéni banky celi velkému
uvérovému riziku, nebot podil dluznikl je vysoky a z divodu ztraty zaméstnani hrozi
neschopnost splacet hypotecni uvéry. Mezi zemé s vysokou mirou nezaméstnanosti se

¥adi Recko (26,4), Spanélsko (26,3), Portugalsko (17,5)*°

Recka ekonomika je katastrofalni. Od roku 2008 neustale klesa HDP a progndzy
se shoduji na tom, Ze nepatrny rust by mél nastat az koncem roku 2014. Propad HDP se
projevuje ve viech oblastech a ovliviiuje viechny ukazatele redlné ekonomiky. Recka

ekonomika bude nadale poznamenana hlubokou krizi, kterd se bude projevovat

* PAPOUSKOVA, Radomira. Cesi vs. Evropané - jaké hypotéky kde leti. Hypoindex.cz [online]. 2010 [cit.
2014-04-14]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/cesi-vs-evropane-jake-hypoteky-kde-leti/let
*® eurozéna — evropské zemé pouzivajici jako svou ménu euro

Dostupné z: http://www.investicniweb.cz/2013/10/9/nezamestnanost-v-evrope-ve-dvou-jasnych-
tabulkach-co-ceka-evropska-komise-v-roce-2014/)
> Nezaméstnanost v eurozéné zUstava na rekordnich 12%. Euroskop.cz [online]. 2013 [cit. 2014-04-15].
Dostupné z: https://www.euroskop.cz/8958/22212/clanek/nezamestnanost-v-eurozone-zustava-na-
rekordnich-12-procentech.
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v poklesu soukromé i vefejné spotfeby, nartistem nezaméstnanosti.”® Stejné tak lze
charakterizovat Spanélsko. Tato zemé se potykd svysokou nezaméstnanosti,

narUstajicim vnitfnim a zahrani¢nim dluhem atd. >

Mira Gvérového rizika roste vzemich svy$$im hypoteénim dluhem. Ceské
republice se podafilo snizit své zadluzeni stejné jako ostatnim Sesti zemim, mezi
kterymi je i Némecko ¢ Lotyssko. Nejvy$si zadluzeni ma Recko, naopak nejnizsi
Estonsko, jehoz dluh Cinil necelych 10 procent HDP. Velmi zajimavy je Kypr, jehoz dluh
narostl neprudéeji. Ceské domdcnosti patii k nejméné zadluzenym v Evropské unii.

Primérné zadluZeni se pohybuje kole 44% HDP, zatimco v Ceské republice se hodnota

zadluzeni pohybuje kolem 28 % HDP.>

Velmi zajimavou zemi zhlediska zadluzeni je i Madarsko, které patfi
k nejzadluzenéjSim zemim stfedni Evropy. Madarska ekonomika se stdle nemuze
vyrovnat s dasledky financni krize. Tato krize poskodila vSechny dluzniky, kteti vyuZzili
2008 doslo k oslabeni madarského forintu, na zakladé toho uroky rapidné vzrostly.
Nicméné HDP v roce 2012 také zaznamenal propad, coz se promitne do madarské

ekonomiky.>*

5.1.2 Urokové riziko

V Ceské republice i v ostatnich zemich Evropské unie Grokové sazby uréuji urok
z hypotecnich uvérd. Obecné jsou urokové sazby stanoveny centralni bankou urcité
zemé. V zemich eurozény je uUrokova sazba stanovena Evropskou centralni bankou,

kterd timto zpUsobem fidi ménovou politiku. Eurozéna se snazi dosdahnout cenové

> Recko:Ekonomicka charakteristika zemé. Businessinfo.cz [online]. 2013 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/recko-ekonomicka-charakteristika-zeme-19222.html.

Recko:Ekonomickd charakteristika zemé. Businessinfo.cz [online]. 2013 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/recko-ekonomicka-charakteristika-zeme-19222.html
>3 LASAREVIC, Arsen. Ceské domacnosti patfi mezi nejméné zadluZené v EU. MéSec.cz [online]. 2012 [cit.
2014-04-15]. Dostupné z: http://www.mesec.cz/aktuality/ceske-domacnosti-patri-mezi-nejmene-
zadluzene-v-eu-roste-ale-pocet-exekuci.
> MORAVCOVA, Michaela. Sazka na pokles cen madarskych dluhopist. Finance.cz [online]. 2013 [cit.
2014-04-15]. Dostupné  z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/383510-sazka-na-pokles-cen-
madarskych-dluhopisu/.
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stability, pokousi se tedy udrzet miru inflace pod hodnotou 2%. Mira inflace pro rok
2013 je 1,4% a vroce 2014 se mira inflace ocekavd 1,1%. Evropska centralni banka
vyhlasila vy3i Grokové sazby 0,50%°. Tato zakladni Grokova sazba nebude do budoucna
zménéna, mozna se jesté snizi.>®

Vyse urokovych sazeb muze byt ovlivnéna i z hlediska rizikové prirdzky. Banky
reaguji na zakladé stavu domdci ekonomiky v konkrétni zemi. Zemé, které jsou
ohrozeny krizi nebo vykazuji vyssi procento nesplaceni nez ostatni zemé, budou pfi
stanoveni uUrokovych sazeb poZadovat vyssi prémii za riziko. Nejnizsi urokové sazby
z hypotecnich uvéru lze ofekavat u zemi eurozény, jejichz ekonomika nebyla vyrazné
poznamenana krizi. Tyto zemé stanovuji Urokové sazby na zakladé urokovych sazeb
z hlavnich refinanénich operaci stanovenych ECB, proto jejich rizikové prémie jsou

nizké. (Vejmelkova, 2010)

Vyse rizika maze byt dana dobou fixace. V Ceské republice je oblibend fixace
do 5 let, zatimco Némci, Francouzi preferuji dlouhodobou fixaci, opakem jsou zemé
jako Portugalsko, Svédsko, kde se velmi ¢asto pouZiva variabilni sazba z hypotecnich
avérd. V posledni dobé se vyvoj urokovych sazeb vyrazné neméni, proto urokové riziko

pro hypoteéni banky neni tak zavazné.>’

> Evropska centralni banka ponechala zékladni Urokovou sazbu na 0,50%. Investi¢niweb [online]. 2013
[cit. 2014-04-15]. Dostupné z: http://www.investicniweb.cz/zpravy-z-trhu/2013/8/1/ecb-zasedani-
srpen-2013/.
> Ménova politika. CNB [online]. 2010 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/menova_politika/monitoring_centralnich_ba
nk/download/1304_mcb.pdf).
S PAPOUSKOVA, Radomira. Cesi vs. Evropané - jaké hypotéky kde leti. Hypoindex.cz [online]. 2010 [cit.
2014-04-14). Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/cesi-vs-evropane-jake-hypoteky-kde-leti/
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Obrazek 7 — Zakladni urokové sazby ECB a CNB>®

Zakladni arokové sazby
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5.1.3 Riziko likvidity

Na financnich trzich panuje znacnd nejistota v roce 2011. Doslo k rapidnimu
kolisani na domdcich i zahranicnich financnich trzich. Kvili restrukturalizaci feckého
vladniho dluhu doslo ke zhorseni dostupnosti zdrojli financovani pro evropské banky
na americkych i evropskych trzich. V roce 2011 pretrvala nizka likvidita. Naopak cesky
financni trh je typicky prebytkem trzni likvidity. SloZitou situaci likvidity v zemich
eurozény se na prelomu roku 2011 a 2012 snazila zmirnit ECB, ktera vydala nékolik
opatreni. ,Na prelomu roku 2011 a 2012 poskytla financnimu sektoru mimorddnou
likviditu dvou triletych repo operaci (LTRO) s plnym uspokojenim pohleddvek za sazbu
rovnou priiméru ménovépolitické sazby po dobu trvdni kontraktu.” (CNB, str. 41) ECB
snizila zakladni ménovépolitickou sazbu, redukovala miru povinnych minimalnich

rezerv. Cilem téchto opatfeni bylo dostat se z likvidni krize a zmirnit dlsledky trzniho

>8 VLK, Tomas. ECB drzi urokové sazby beze zmény, vyhled zlstava. Patria online [online]. 2013 [cit.
2014-04-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/zpravodajstvi/2396884/ecb-drzi-urokove-sazby-beze-
zmeny-vyhled-zustava.html
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selhani. Situace v roce 2012 se mirné zlepsila, nicméné Spanélsko se roku 2012 dostalo
do problému, kdy byl ocekdvan propad Spanélské ekonomiky, coZz se promitlo
do verejnych financi. Bankovni sektor vykazal vyssi podil problematickych uvér(, doslo

ke zvySeni vefejného dluhu v poméru k HDP na 79,8%.>°

Zdrojem nedostatku likvidity mUzZe byt i vySe Uvérového rizika, s nimz je likvidita
Uzce spjata. Banky, které maji vice dluznikd a jsou nuceny uspokojovat pohledavky
prodejem nemovitosti, se mohou potykat velmi ¢asto s nedostatkem likvidity. Riziko
likvidity v Evropské unii predstavuje zasadni hrozbu, kterd mulze zpUsobit nedlvéru

v cely bankovni sektor ¢i v systémové riziko.

5.1.4 Meénové riziko

Ménové riziko v Ceské republice je nizké. Hypoteéni banky poskytuji jen malo
hypotecnich Uvér( v cizi méné, proto neni riziko tolik zadvazné. Banky, které poskytuji
hypotecni Gvéry v cizich ménach, musi byt pripravené na vyvoj ménovych kurza, které
mohou byt velmi nepfiznivé pro banky. Uvéry jsou nejéastéji poskytnuty v cizi méné

euro. (Vejmelkova, 2010)

Obrazek 8 — Uvéry v cizi méné ve vybranych zemich®

Uwéry v cizi méné ve vybranych zemich EU
(v % celkowych dwerl danému segmentu, 200E)
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*  Trhy aktiv. ¢NB  [online]l.  2011/2013  [cit.  2014-04-15].  Dostupné  z:

https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2011-
2012/fs_2011-2012_trhy_aktiv.pdf.
60 P

Zdroj: ¢nb.cz.
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Pfestoze je CR pomérné novou zemi v EU, je nezavisla na vné&jsim financovani
bankovniho sektoru, a to i pres vysoky podil zahrani¢niho vlastnictvi domacich bank.
Jednim z diivodl nezavislosti CR na vnéjsim financovani bankovniho sektoru je vysoky
pomér vkladd na uvérech. Obrazek dokladd velmi nizky podil poskytnutych avérd v cizi
méné. V pripadé uvérd domdcnosti je podil prakticky nulovy. VySe uvedeny obrazek
vykresluje situaci v roce 2008. Nejvétsi podil avérl v cizich ménach poskytuje Litva,
Estonsko, Madarsko, Rumunsko a Loty$sko, zatimco Madarsko a Rumunko jsou velmi
nachylné k proménlivosti kurzl, které negativné plsobi na ekonomicky vyvoj. Jejich

nachylnost spotiva v tom, e se ned&astni mechanismu sménnych kurz& ERM 1.5

5.1.5 TrZniriziko

TrZni riziko v EU pfedstavuje pokles cen zastavnich nemovitosti. Trh nemovitosti
se v kazdé zemi vyviji individualné v zavislosti na tom, jak moc byla zemé krizi zasazena.
nemovitosti zplsobeny prevysujici nabidku nad poptdvkou. Pro rok 2013 plati nardst
cen nemovitosti v celé Evropské unii. Narlst cen se tykd predevsim Estonska (7,7%),
Loty3ska (7,2%), Svédska (4,1%), Lucemburska (4,3). Naopak velky propad nastal
vzemich jako je Spanélsko (-12,8%), Madarsko (-9,3%), Portugalsko
(-7,3%) a Nizozemi (-7,2%).%

Rapidni pokles cen nemovitosti nastal na Kypru. Tato situace je zpUlsobena
ekonomickou a finanéni krizi. Ceny bytd na Kypru klesly ve 2. ¢tvrtleti roku 2013 o0 12,
6%. Kypr se ocitl na samotném bankrotu a progndzy fikaji, ze kypersky trh se bude

je$té zhordovat.®

' Finanéni sektor-finaneni stabilita. CNB [online]. 2008 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2008-2009/FS_2008-2009_4 _financni_sektor.pdf
i obrazek ma stejnou stranku.

%2 ¢APKOVA, Michaela. Priimérna cena nemovitosti v Evropé poklesla, nékteré staty zaZivaji rust.
Realcity [online]. 2013 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z: http://www.realcity.cz/magazin/1191/realitni-
zpravyprumerna-cena-nemovitosti-v-evrope-poklesla-nektere-staty-zazivaji-rust.

® Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/394621-ceny-realit-na-kypru-kvuli-krizi-prudce-
klesaji/).
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Ceska republika se ve srovnani se zemémi Evropské unie nijak zvlast nevymyka.
Obdobné jako v CR ceny bytl klesaly i ve vétsiné zemi EU, které se podobaji z hlediska

ekonomické vyspélosti CR.**

Obrazek 9 - Vyvoj cen nemovitosti®

Ceny nemovitosti v mezinarodnim srovnani — vybrané zemé EU
(v redlném vyjadfeni: absolutni index; primér 2005 =100)
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Odbornici se shoduji na tom, Ze ceny nemovitosti nadale porostou. Nizké
urokové sazby mohu byt hlavni pfic¢inou rlistu cen nemovitosti. Nabidka stéale prevysuje
poptavku. RUst cen Ize doloZit statistikami Eurostatu, podle néhoz doslo k rlstu cen

v téméF celé EU.%°

Trhy aktiv. ¢NB  [online]l.  2012/2013  [cit.  2014-04-15].  Dostupné  z:

http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2012-
2013/fs_2012-2013_trhy_aktiv.pdf.

®zd roj: CNB.cz.

66 LAZAREVIC, Arsen. Ceny nemovitosti a hypoték budou rést. Mésec.cz [online]. 2013 [cit. 2014-04-15].
Dostupné z: http://www.mesec.cz/clanky/ceny-nemovitosti-a-hypotek-budou-rust-jak-neprodela.
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5.1.6 Kapitalové riziko

Minimalizace kapitalového rizika a jeho fizeni ma pro banku zasadni vyznam.
Pokud banka zvoli Spatny zpuUsob eliminace, nasledné mulze dojit i ke krachu banky.
Zakladnim mezindrodnim dokumentem stanovujicim dostate¢nou vysi kapitdlu jsou
pravidla vydana pod nazvem Basel Il, ktera stanovi minimalni kapitalovy poZadavek ve
vysi 8%. Kapitalové riziko zavisi na vysi vlastniho kapitdlu banky. Cim vice je vlastniho
kapitalu, tim nizsi je kapitadlové riziko. Ztohoto dlvodu by banky, které
disponuji vysoce rizikovymi aktivy, kde je velkd pravdépodobnost ztraty, mély vytvaret
nejvyssi podil vlastniho kapitalu. Mezi rizikova aktiva patfi hypotecni avéry poskytnuté
na 90 a 100 % zastavni hodnoty nemovitosti nebo méné bonitni cenné papiry vydavané
problémovymi finan¢nimi institucemi. Banka musi neustale navySovat svij kapitdl, coz
je uskute¢riovdno vydavanim novych akcii ¢i prostfednictvim kapitalovych injekci od

vlady dané zemé. (Vejmelkova, 2010)

5.2 Hypotecni bublina

Hypotecni bublina stala na pocatku celosvétové financni krize v letech 2008 —
2009. Stejné tak hospodarsky propad zpUsobil i krizi v Irsku. Naddale jsou ohroZeny
zemé Skandinavie. Evropska komise sleduje hospodarsky vyvoj a jako nerovnomérny
ho vyhodnotila v Dansku, Svédsku a ve Finsku. Pro¢ cenové bubliny vznikaji, pro¢ se
o nich nemluvi? Dulezitym faktorem je proménlivost cen, v minulych letech nekonecné
rostly, nyni klesaji. Lidsky faktor ale nékolikrat selhal, kdyZ nedokazal rozpoznat bublinu
v tom smyslu, Ze klesani cen povazoval za zdravé, nikoliv vSak za ekonomickou bublinu.
K nafouknuti bubliny pfispivaji napf. levné penize, psychologie trhu, vliv médii i
spekulativni ndkupy. Nafukovani bubliny netrva vééné, mlze dojit k jejimu prasknuti,
k némuz pfrispiva pesimisticky sentiment trhu (zdrazeni Gvérl, pokles koupéschopné

poptavky), vliv médii... Bubliny mohou byt zesilovany i nerozumnou ménovou politikou
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centralnich bank. Pfi¢inou prasknuti bubliny je napfiklad zvySeni uUrokovych sazeb

a snizeni dostupnosti Gvér(, z toho vyplyva i pokles poptavky novych kupuijicich.®’

Jak uz bylo feceno, krize mlize zasahnout skandindvské zemé. Ty maji spolecny
soukromy dluh, zadluZeni domacnosti a u téchto zemi ceny nemovitosti vyrazné
stoupaji. Vyjimkou je Norsko, které neni ¢lenem Evropské unie, kde v roce 2010 ceny
stouply o 8,4%, tedy jednou tolik nez samotné mzdy. Nejhire je na tom Ddansko, ale
zasaZzeny jsou i ostatni zemé jako Belgie, Bulharsko, Kypr, Francie, Itdlie, Madarsko,

Slovinsko, Spanélsko a Velkd Britanie.

Brusel md snahu zabranit vzniku bublin. Nicméné progndzy jsou takové, Ze
bubliny byly, jsou a budou. Evropska unie pracuje na spoleénych pravidlech tykajicich
se hypotecnich pujcek, které by mély zabrdnit praskajicim bublindm. Zemé, ve kterych
bubliny splaskly, jde o Spanélsko a Irsko, byly nuceny #adat EU o pomoc. Jak uZ bylo
feceno, Evropska unie pracuje na pravidlech, které by predesly témto situacim. Nova
pravidla by méla ochranit spotrebitele a EU chce posilit pfihrani¢ni konkurenci mezi
poskytovateli hypotecnich Uvérd. Tato nova pravidla by méla vejit v platnost v roce

2015.%8

Pokud mluvime o krizich, je nutno podotknout, Ze pokazdé maji odliSny
charakter (ménovy trh, bankovni trh). Zakladni rysy se oviem shoduji, jsou obdobné,
jde o podcenéni rizik, urcité vychylky, ke kterym dochazi, jsou Spatné interpretovany.
Pticinou krize maze byt prehrati ekonomiky, které je zplisobeno prostiednictvim bublin
na jednotlivych trzich. Krize m(iZe byt zplsobena nékolika faktory. Jde o dlouhodobé
nizkou inflaci, kterd zpUsobi nizké zhodnoceni kapitalu ve svété spojeném s vysokym
objemem volné likvidity, stejné tak dlouhodobé nizké uarokové sazby Fedu,
nedostatec¢ny monitoring Uvérového procesu. Rzné bubliny jsou navzajem propojené,

navzajem se dopliuji.

7 NOVOTNY, Radovan. PFiciny rdstu a prasknuti cenovych bublin. Investujeme.cz [online]. 2009 [cit.

2014-04-15]. Dostupné z: : http://www.investujeme.cz/priciny-rustu-a-prasknuti-cenovych-bublin/

88 7adné dalgi Spanélsko ¢&i Irsko: Brusel chce zatoéit s realitnimi bublinami. £15.cz [online]. 2013 [cit.
2014-04-15]. Dostupné z: http://zpravy.el5.cz/zahranicni/ekonomika/zadne-dalsi-spanelsko-ci-irsko-
brusel-chce-zatocit-s-realitnimi-bublinami-982073
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Vrchol (praskdni bublin) -> nespldceni hypoteéniho uavéru -> defaulty
hypotecnich instituci -> pokles hodnoty CDO ->tlak na CDS ->pokles cen nemovitosti -
némecka IKB nezvladne financovat své konduity -> rozpad systému -> sniZeni ratinga ->
potize s likviditou bank -> prodeje aktiv -> zhorseni bilanci -> pokles cen akcii -> pokles
likvidity -> banky si nepUjéuji -> omezovani poskytovani uvérl do ekonomiky ->

regrese69

VIady jsou spojeny s urcitymi riziky (nedostatek transparentnosti...) Rizika, kterd
provazela svét, jsou vysoka. Jde o fluktuace ménovych kurzl, akciovych trhi, prudké
zpomaleni ristu realné ekonomiky a dlouhotrvajici recese vyspélych trznich ekonomik,
rGst vladnich dluhd a znarodfovéni bank. Na tuto situaci musela CR zareagovat
a pfijala ndsledujici opatfeni — zvyseni hranice pro pojisténi vkladd a garance vkladu.
Samoziejmé celd tato situace ovlivnila ¢eskou ekonomiku. Doslo k oslabeni exportnich
zisk(,, k omezeni Uvérové cinnosti, k poklesu zahrani¢ni poptavky, coz ovlivnilo celou

ekonomiku.”®

% SINGER, Miroslav. Finanéni krize. CNB [online]. 2008 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/konference_projevy/vystoupeni_projevy/download/Singer
_20081029_Appia.pdf
0 SINGER, Miroslav. Finanéni krize. CNB [online]. 2008 [cit. 2014-04-15]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/konference_projevy/vystoupeni_projevy/download/Singer
20081029 _Appia.pdf
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6 ZAVER

Bankovni rizika na trhu hypotecnich davérd byla sklofovdana zejména
v souvislosti s hospodarskou krizi, ktera navazala na financni krizi z roku 2008. Za touto
financni krizi stadlo pravé selhani systému Fizeni téchto rizik a v neposledni fadé i
moralni hazard bankér(. Na prvni pohled by se v kontextu aktualniho déni mohlo zdat,
Ze je dané téma v soucasné dobé uzavienou kapitolou, zavéry prace vsak davaji jasné
najevo, ze tomu tak neni. Vzhledem k odliSnym parametriim hospodarského cyklu a
pfipravenosti bankovniho sektoru v riznych evropskych zemich mlzZeme vysledovat
vétsi ¢i mensSi Uspéchy pfi snaze redukovat bankovni rizika a omezovat tak rizika
avérovych krizi.

Vzhledem k rizikovosti bank Evropské unie jsou ¢eské banky na trhu hypotecnich
avérd  vystaveny  minimdlnim  rizikim.  Hypotecni  Gvéry  neznamenaji
pro banku tak zdva#né riziko, nebot Gvéry jsou zajistény nemovitosti. V Ceské republice
jsou hypotecni banky ohrozeny hlavné Uvérovym rizikem. Na zvySeni uvérového rizika

ma vliv nezaméstnanost ¢i ceny nemovitosti.

Zatézkavaci zkousSkou konkrétné pro trh hypotecnich uvérl byla realitni krize
charakteristickd poklesem realnych cen nemovitosti, kterd vyrazné zasahla napftiklad
realitni trhy Spanélska ¢&i Irska, zatimco Ceskd republika se s touto krizi vyrovnala o
poznani lépe. Pokles redlnych cen nemovitosti doprovazeny ostatnimi dulsledky
hospodarské krize vedl k neschopnosti splacet hypotecni Gvéry na plvodni hodnotu

nemovitosti, a tim i ke ztratam, které banky utrpély.

Cesky finanéni sektor je relativné odolny v(¢&i vnéj$im rizikéim. Jednim z rizikovych
scénara pro ceskou ekonomiku byl dlouhodobéjsi propad ekonomické aktivity v roce
2012. Zejména pro bankovni sektor se jednalo o narlist Uvérovych ztrat a pokles
vytvaret vynosy kjejich kryti. Vyvoj ekonomiky nebyl nijak pfiznivy, nadale doslo

k mirnému zlepsSeni a stagnuje.

Hypotecni trh kazdé zemé je velmi specificky, proto neni snadné je
konfrontovat, nelze ani stanovit pevné stanovisko. Ekonomicky vyvoj v ¢lenskych

zemich EU je odliSny, a proto je nutné na rizika nahlizet jednotlivé. Hypotecni trhy EU
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jsou také nejvice ohrozeny uvérovym rizikem. Jak uz bylo feceno, uvérové riziko je
ovlivnéno nékolika faktory. Zasadnim faktorem, ktery zvySuje Uvérové riziko, je mira
nezaméstnanosti. V zemich, v nichZ je nezaméstnanost vysoka, hypotec¢ni banky celi
vysokému Uvérovému riziku. Mezi zemé s vysokou mirou nezaméstnanosti se radi
Recko, Spanélsko, Portugalsko. Kromé rizika Uvérového jsou banky zavainé ohrozeny
rizikem trinim, predstavujicim pokles cen zastavnich nemovitosti. Trh nemovitosti se
v kazdé zemi vyviji individudlné v zavislosti na tom, do jaké miry byla zemé krizi
zasazena. Krize zapficinila sniZujici se poptavku po vlastnim bydleni, z toho vyplyva
pokles cen nemovitosti zplsobeny prevysujici nabidkou nad poptavkou. Zemé, ve
kterych nastal rapidni pokles cen nemovitosti, je Spanélsko, Portugalsko, zvlasté pak

Kypr, jehoZ ekonomika se nadale zotavuje z ekonomické a financni krize.

Zavérem prace lze konstatovat, Ze Cesky trh hypotecnich Uvérd se ve srovnani
s jinymi ndrodnimi trhy obdobného bankovniho produktu vyrovnal s hospodaiskou
krizi pomérné uspésné. O tento vysledek se znaénym dilem zaslouzila stabilita ¢eského
bankovniho systému, ktera se s krizi vyrovnala i bez statni pomoci. Na druhou stranu
mulzZeme také vysledovat, Ze projevy realitni krize, kterad zasahla sledované evropské
realitni trhy, nebyly natolik zni€ujici, jak tomu bylo v jinych zemich (Spanélsko, Irsko),
a tudiz pro ceské banky neznamenaly Zadnou nepfimérenou zatéz. Porovname-li
zpUsoby, jakym samy banky v krizovém obdobi ovliviiuji sva rizika na trhu hypotecnich
uvérl ve sledovanych evropskych zemich, nardzime na pocatecni problém stanoveni
nizkych uUrokovych sazeb z hypotecnich uvér(, diky kterym byly hypotecni uvéry
snadno dostupné. Nasledny rlst urokovych sazeb ¢i pokles cen nemovitosti posléze
zesiluje uvérové riziko, a tim i snizuje kvalitu Uvérovych portfolii bank. Rekordné nizké
Urokové sazby z hypoteénich Gvérii mizeme ve sledovanych letech pozorovat i v Ceské
republice, nicméné ceskd ekonomika nevykazuje takové symptomy, které by

prohlubovaly zavaznost bankovnich rizik pro ¢esky bankovni sektor.
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