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1.UvOD

Informace jsou Vv dne$ni dobé nenahraditelné a zaroven jsou zdrojem lidskych
znalosti. Zalezi pak na lidech, jestli jsou schopni je zachytit, zpracovat a hlavng je poté
efektivné vyuzit. Kazdd informace méa pro kazdého jinou hodnotu. Naptiklad
pro nékoho by informace o vyvoji cen akcii na burze byla k nezaplaceni, pro jiného by
to neznamenalo vilbec nic. Pii ziskdvani vétSiny informaci je dulezité vybrat ty, které
jen c¢loveka nezahlti, ale pomiizou k vyfeseni problému. A zde se objevuje problém
zatajeni informaci. Na trhu bude jedna strana vzdy informovangjsi nez ta druha, jestlize
se jedna jen o prodejce a zakaznika, Iékafe a pacienta ¢i dokonce o bankovni instituce

a klienta.

Asymetrické informace v poskytovani bankovnich sluzeb jsou a budou aktudlnim
problémem. Pokud si klient bude zadat o hypotécni Gvér, mize se stat, ze ne vzdy
dostane vsechny informace a z toho vyplyva, Ze si zvoli ne zrovna pro néj tu nejlepsi
variantu. To samé existuje i na strané bankovnich instituci. Pokud si banka nezajisti

dostate¢né informace o svych klientech, vyusti to ke Spatnému posouzeni Zadatele.

Aktualné v Ceské republice jsou hypotedni uvéry nejlevngjsi v historii. Odbornici
tvrdi, ze urokova sazba spadla az na své dno a od dalSich let se odrazi zase vzhiru. Pfed
nékolika lety si zdjemci o hypotéku mohli nechat zdat o urokovych sazbach pod 5 %.
Banky opakované¢ tvrdily, Ze hypote¢ni sazby uz nemaji kam klesat. Podle ekonomt se

teprve letos vSe dokéazalo naplnit.

Cilem této prace je posoudit asymetrickou informovanost v oblasti poskytovani
bankovnich sluzeb na ptikladu hypote¢nich uvéru. Asymetricka informace je sledovana
ve vztahu k regula¢nim nastrojim z pohledu bank a klientii. Prace rovnéz obsahuje
komparaci jednotlivych nabidek bankovnich instituci a vybér nejvhodnéjSi varianty

rovnéz v kontextu s asymetrii informaci.



2.LITERARNI PREHLED

2.1 Pojem asymetrické informace

Pojem asymetrické informace je ¢asto povazovan v odborné literatuie za pii¢inu
selhani trzniho mechanismu, ke kterému dochazi v dusledku lepsi informovanosti jedné
strany nez druhé. Samoziejmé, ze nejen asymetrické informace patii k pti¢inam trzniho
selhani, ale také jsou dale uvadény externality, vetejné statky, nedokonald konkurence

aj. (Soukupova, Hotejsi, Macakova & Soukup, 1999).

V 80. letech se objevily studie charakterizujici a zdtvodnujici existenci
informacni asymetrie, pfestoze mnozi piedpoklad dokonalé informovanosti dlouhou
dobu zpochybriovali. Poloucek et al. (2006) o této problematice tvrdi, Ze informaéni
asymetrie je vyvolavana existenci soukromych informaci, které jsou znamé jen tém,
ktefi k nim maji pistup. Tato informacni asymetrie je také vyvolana faktem, ze existuji

situace, kdy nemtzeme sledovat chovani n¢kterych lidi.

Lidé casto hledaji informace, pficemz nékteré znich neni mozné ziskat.
Obchodnici s komoditami, kdyz se rozhoduji o tom, jestli nakoupit ¢i prodat obili,
se musi ohlizet na jejich pfedpovéd’ o urodé v budoucnu. Obchodnik mize zlepSit své
predikce, pokud zna piedpovéd’ na cely dal$i mésic, vSak tuto informaci neni mozné
ziskat. Tato nejistota, ale nebude feSena, nebot ji nefeSi ani ostatni obchodnici.
Takovyto druh nejistoty, vSak nemad fatalni disledky na fungovani trhu. Ve skute€nosti
zde probihd mnoZstvi obchodnich operaci a to 1 pfes existenci tohoto druhu nejistoty.
Bez daného podilu nejistoty by naptiklad neexistovaly trhy pojisténi, nebo budouci
obchody. Ke zna¢né neefektivnosti miize vést oproti tomu nejistota, kterou nesdili

v§ichni Gcastnici trhu. (Leach, 2004).

A proto pti rozhodovani ekonomickych subjektt hraje dtlezitou roli informacni
bariéra. Jelikoz vétSina rozhodnuti probiha v podminkach nejistoty, kdy nejsou
dokonale zndmy vsechny okolnosti kazdé trzni smény. Nejistota pfi rozhodovani vznika
jednak z divodu nedostatku znalosti a informaci o okolnostech, které ovliviiuji urcité
udalosti, ale jednak také proto, ze nékteré ekonomické udalosti jsou urc¢ené nahodné

(Macékova et al., 2007).

Sojka (2002) na tuto problematiku nahlizi ve smyslu, ze asymetricka

informovanost znamena, Ze ekonomické subjekty na jedné strané¢ budou vzdy



informovangjsi, nez subjekty na druhé stran¢ trhu. Stimto se muzeme potkavat
v pribéhu celého naSeho zivota, prakticky denné a to nejen v oblasti ekonomiky.
Typickym ptikladem je prodej a koupé ojetého automobilu. Prodejce ojeteho
automobilu ma dlouhodobé informace z pouzivani auta, zna jeho opravy, pouzité
nahradni dily, zamaskované nehody a podobné. Kupujici tyto informace samoziejmée
nema a pii koupi se je teprve snazi zjistit a to od prodavajiciho, kterému véfi,
prohlidkou, projizd’kou, v servisu nebo v servisni knizce. Informacni asymetrie spo¢iva
Vtom, ze se mu to pochopitelné téméi nikdy nepodaii. Chovani prodejcti ojetych
automobilid, které muZzeme nazvat az predatorské, se projevi napiiklad v tom, Ze je

skryté stoceny tachometr.

Vznik informaéni asymetrie je podminén existenci utajené ¢innosti nebo utajené

informace.

1. , Utajené cinnosti jsou takové, které nemohou byt presné a bez vyraznych
dodatecnych nakladii pozorovatelné jinymi subjekty,
2. utajené informace odpovidaji situacim, v nichz jedna strana trhu md vice
odbornych znalosti nez druha.
Existence asymetrické informace vyvolava dva dilci problémy, nazyvané moralni hazard

a nepriznivy vyber. ““ (Soukupova, Hotejsi, Macakova & Soukup, 1999).

2.1.1 Moralni hazard

., Mordlni hazard je pojem vyjadiujici moZnost, Ze na trzich Svyznamnou
asymetrii informaci, zneuziji lépe informované subjekty své postaveni na ikor hiire

informovanych subjekti. “* (Sojka, 2002).

Podle Soukupové, Hotejsi, Macakové & Soukupa (1999) je moralni hazard Casto
popisovan jako ¢innost ekonomického subjektu, ktery snizuje uzitek ostatnich ucastnik
trzni transakce pfi maximalizaci svého uzitku. Za tuto Cinnost nenese zpravidla
nasledky, jelikoz toto jeho ptisobeni neni zcela pozorovatelné a ovétitelné. NejCastéjsim
uvadénym ptikladem jsou situace, kdy nastava mezi ekonomickymi subjekty vztah
najemce a zmocnénce. Takovy vztah vznikéd pokazdé, kdyz si nékdo najima jinou osobu
pro splnéni tukolu, ktery ovliviiuje jeho uzitek. Najemce je osoba, kterd najima
a zmocnénec je osoba, kterd je najimana resp. zmocnéna. Zmocnénec spliiuje dané

ukoly nebo sluzby pro najemce resp. pro zaméstnavatele. Ve firmé je vlastnik firmy



najjemcem, zatimco manazer je zmocnéncem, ktery rozhoduje ohledné firmy

za akcionafe.

Castym piikladem moralniho hazardu je vliv pojisténi na chovani lidi. Kdyby se
jedinci dopoustéli né¢eho, jen aby ziskali pojistku, bylo by to v celku nemoralni. Jako
priklad mtizeme uvést, kdyby pojistény, chtél nabourat své vlastni auto, jen aby mu byla
vyplacena jeho pojistka pfi havarovani. Muze se zdat, ze tato Cinnost muze byt
povazovana dokonce i za ilegalni, ale i tak je zde mnoho dalSich otazek tykajicich se
motivace, jako zda se ma jedinec starat o lepsi vybavenost auta. PojiStovaci agentury
jsou si pochopitelné¢ védomy motivacnich vlivl, pfesto zistava mnoho innosti, které

pojistovny ovlivnit bezesporu nemohou. (Stiglitz, 1997).

2.1.2 Nepfriznivy vybér
Sojka (2002) ve svém piispévku uvadi, ze nepiiznivy vybér je proces sméfujici
ke zhorSovani kvality produkce prodavané na trhu s vyznamnou informaéni asymetrii,

kvalifika¢ni struktury ¢i schopnosti zaméstnanct ve firmach.

Podle Poloucka et al. (2006) neptiznivy vybér vznika i pfed uzavienim smlouvy
mezi kupujicim a prodavajicim. Ve své podstaté kupujici vSechny produkty oceiuje
diky informacni asymetrii jednotnou cenou, odrdzejici pramérnou kvalitu vyrobku
na trhu. Nerozli$i produkty rizné kvality a proto se produkty 1 s horsi kvalitou prodavaji
za stejnou cenu. Prodejci horSich vyrobkl jsou tedy dotovani prodejci kvalitnéjSich
vyrobku. Vysledkem tohoto nepiiznivého vybéru je, Ze primérna kvalita vyrobku

na trhu se zhorSuje a to znamena, Ze na trhu se obchoduje pouze s nekvalitnimi vyrobky.

Predpokladejme, ze firma ma 1000 zaméstnancti a musi propustit 50 z nich. Firma
muze nabidnout zaméstnanctim odstupné, které ziska prvnich 50 dobrovolniki. Firma
Ve, Ze tato forma, kde si mohou zaméstnanci sami vybrat, ji zaru¢i minimum problému
a nakladl pii propousténi. Zaméstnanci, ktefi nemaji takovy zajem byt zaméstnani
(naptiklad pracovnici blizici se do dichodu) pfijmou nabidku, jelikoZ jejich prace neni
tolik fixovdna na mnozstvi zédvazkl. Pfesto tento druh samostatného vybéru mize byt

Skodlivy pro samotnou firmu. (Leach, 2004).

Do situace nepfiznivého vybéru mulze veést také statistickd diskriminace.
Statisticka diskriminace je metoda, ktera je zalozena na odhadu kvality lidi, vyrobku
nebo sluzeb podle vlastnosti skupiny, ke které patfi. Tato diskriminace se nachézi vzdy

tam, kde jsou lidi nebo vyrobky posuzovani podle toho, do jaké patii skupiny.
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Statistickd diskriminace je konkurenci prosazovana i ptesto, ze je kazdému jasné,
ze vlastnosti urcitého ¢lovéka se mohou vyrazné lisit od skupiny, ke které je ptifazen.
Samoziejmé, ze pojistovny védi, ze ne vSichni mladi fidi¢i nedodrzuji zdkonem dané
predpisy a chovaji se nezptisobile, ale bohuzel nemohou-li urcit, kteti fidi¢i 1épe tidi,
tak je konkurenc¢ni tlak nuti chovat se podle zkusSenosti. A to znamend, ze mladi fidici
zpusobuji vice pojistnych udalosti. Podobné jsou na tom i zaméstnavatelé, ktefi jsou si
védomi toho, ze néktefi maturanti jsou vykonngj$i nez primémny absolvent vysoké
Skoly. Pro zaméstnavatele je vSak velmi obtizn¢ zjistit, jaci jedinci to jsou, a tak je tlak
konkurence nuti k tomu, aby nabizeli vy$si platy studentim s vysokoSkolskym
vzdélanim, ktetfi jsou v priméru vykonnéjsi nez ti, ktefi tento titul nemaji. (Frank

& Bernanke, 2003).

2.1.3 Signalizovani

S nepfiznivym vybérem tzce souvisi také signalizovani. Je to stav, ktery odrazi
situace, ve kterych ma jedna strana moznost vérohodnym zplsobem zvefejnit své
soukromé informace, a ovlivnit tak rozhodnuti druhé méné informované strany,
pfed uzavienim smlouvy. Lépe informovana strana ma totiZ za urcitych okolnosti
zajem, aby zlepSovala fungovani trhu. Proto nastane stav, Ze je ochotna se pod¢lit o ¢ast

svych informaci s htite informovanou stranou. (Poloucek et al., 2006).

Pro¢ se tedy nestane, Zze nékdo sautomobilem ve vyborném stavu, fekne
kupujicimu o tomto stavu? Problém spoc¢iva v rozdilnych zajmech kupujiciho
a prodavajiciho. Zatimco kvalitu svého auta prodavajici pfecenuji, kupujici ji naopak
podceniuji a tim i cenu placenou za tento automobil. Pokud bude nékdo prodavat sviij
ojety automobil a bude si jisty jeho spolehlivosti, neni tedy problém dat kupujicimu
zéaruku, ze v pfipad¢ poruchy auto na své vlastni nédklady opravi. Mizeme fict, ze tato
zaruka poslouzi kupujicimu jako signal o kvalité vybraného vozu. (Frankt & Bernanke,
2003).

Podle piikladu, ktery uvadi Poloucek et al. (2006), mtize byt takovym signalem
i vérohodny certifikat kvality od renomovaného certifikaéniho ufadu (naptiklad
certifikat jakosti ISO) aj. Peclivym zkoumanim a provéfovanim trhu, smlouvy

a okolnosti s ni spojené, mtze hiife informovana strana zlepsit své postaveni.

LWignalizovanim je mozno do urcité miry omezit informacni asymetrii a tim

i nepriznivy vyber.“ Poloucek et al. (2006).



2.2 Asymetrie na strané nabidky a poptavky

Na trzich statki a na trhu prace zpravidla nastava situace lepsi informovanosti
ze strany prodavajicich nez kupujicich, zatimco opacna situace je typicka spise pro trhy
pojisténi a uverd. Asymetrie na strané¢ nabidky vznika casto v pfipadech, kdy
pfedmétem transakce je napiiklad pracovni sila (zaméstnanec zna 1épe své schopnosti),
ojeté automobily (majitelé aut vi o slabinach svych vozl), 1ékaiskd péce (Iékat zna
zpravidla 1épe neptivétivosti variant diagndzy) a asymetrie na strané poptavky vznika
zpravidla v piipadech klienta pojistovny (zna sva rizika) nebo jako dluznika banky

(jeho schopnost splacet uveér).

Tyto piiklady nejsou samoziejmée UplIné, v praxi existuje nespocet dalSich ruznych
ptikladi, kde se setkavame s asymetrii informaci. Tyto ptiklady vSak nejcastéji poslouzi
jako vysvétleni jednotlivych duasledkt asymetrie, které dale vedou k neptiznivému
vybéru nebo moralnimu hazardu. Jako prvni si ukdzeme ptiklad George Akerlofa,
drzitele Nobelovy ceny za ekonomii, kterou ziskal pravé za zkoumdni vlivu

asymetri¢nosti informaci na trh. (Ttiska, 2009).

2.2.1 Akerlofav model ,,trh citrént*

Akerlof (1970) se disledky asymetrie informaci zabyval jiz ve svém ¢lanku ,,Trh
citroni®, cesky nekdy oznacovany jako model ,trpkych jablek®. V americké angli¢ting
je ,,lemons“ slangové oznaceni ojetého automobilu, ktery ma zavazné problémy, nez
vSak nejsou patrné pii zbézné prohlidce a o nichZ zpravidla prodavajici velmi dobie vi.
A tim vznika problém na trhu ojetych automobili, jelikoz nelze dobie a relativné
rozliSit auta kvalitni od téch s ur¢itymi vadami. Z toho plyne, ze zakaznici ztraci divéru
V ojetd auta. Dlsledkem této asymetri¢nosti je podstatné niz$i cena ojetych automobild,

nez by odpovidalo jejich staii a opotiebeni.

Vyraz ,lemons* pouzivaji ekonomové k vysvétleni, jak asymetrie informaci
ovlivituje kvalitu pouzitého zbozi nabizeného k prodeji. Praktické dusledky pro volbu
zédkaznika je mozné ukazat na nésledujicim ptikladu. Jedinec se chysta koupit ojety
automobil od svého znamého, nebot’ ten kazdy 4 roky obménuje svlij vozovy park
a zrovna se chysta prodat auto. Kupujici svému znamému vé&fi, ze auto je v dobrém
stavu a znami mu nabidne cenu 200 tis. K¢., coz odpovida cenikové cené ctytletého
automobilu. Cena se v ceniku vyviji od primérné ceny, za kterou jsou auta urcitého

typu a stafi nabizena v autobazarech. M¢l by si jedinec od svého znamého ojety
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automobil koupit? Podle zminovaného modelu budou auta nabizend v bazarech
V hor§im technickém stavu. Nebot’ cenikova cena je pramérnou cenou za automobily
niz§i kvality nez je prodavany automobil, tak by jedinec mél od svého znamého

automobil koupit, jelikoz se mu obchod rozhodné vyplati. (Frankt & Bernanke, 2003).

Na trhu jsou k dispozici jen dva druhy ojetych aut, dobra a $patna. Kazdy majitel
moc dobfe vi, jaké auto m4, avSak zakaznik tuto informaci nema a neni schopen piesné
odlisit ta Spatnd auta od téch dobrych. Typ ,lemons* je ze vSech vyrobenych
automobili 10 %. Ty lepsi star$i auta maji hodnotu 200 tisic K¢, ta $patnd maji hodnotu
120 tisic K¢. Naivni zdkaznik ptredpokladd, ze podil kvalitnich a nekvalitnich aut
V bazarech ma stejné rozloZeni jako u nové vyrobenych aut a to 90% podil dobrych
a 10% podil spatnych. (Akerlof, 1970)

Néakup ojetého automobilu je hrou a je-1i hra spravedliva, tak by zakaznik mé&l hru
pfijmout. Jestlize nastane situace, ze zékaznik nemiize uz na zacatku odlisit auta dobra
od téch Spatnych, pak pravdépodobnost, Ze si koupi ,,Jlemons* je rovna podilu Spatnych
aut mezi vozy, ze kterych si vybird. Samoziejmé, je tu vzdy n&jaky problém a ten
nastava tehdy, kdyZ se ocitneme v situaci vlastnika dobrého auta. Jelikoz za tento prode;j
chceme inkasovat 200 tisic K¢, pfi¢emZ naivni kupujici je ochoten zaplatit maximalné
cenu o 8 tisic K¢ niz8i. V této situaci nebudeme chtit my a ani jiny majitel své auto
prodat. Jestlize bychom byli ale v roli vlastnika ,,lemons®, tak budeme samoziejmé
spokojeni, protoZze naivni zdkaznik si naSe auto pofidi za 192 tisic K¢, coz je
0 72 tisic K& vice neZz na kolik si své auto cenime. Z toho plyne, Ze vSechna auta
nabizend K prodeji budou S$patna. V praxi to samoziejmé neznamena, Ze vSechna
nabizend auta v bazarech jsou ,lemons“. Prodavajici je nékdy donucen urcitymi
okolnostmi jit pod cenu, kterd by odpovidala skute¢né kvalit¢ daného auta. Z divodu
toho si trh vytvati obranné mechanismy a dale také spotiebitel reaguje aktivné a snazi se

nastrahy informacni asymetrie ptekonat. (Akerlof, 1970)

2.3 Asymetrické informace v bankovnictvi

Bankovnictvi jako takové samoziejmé patii do finan¢niho systému, kde banky
funguji jako podnik, ktery se musi starat o dlouhodobé preziti, fesit otdzky nakladd
a vynosul, postaveni na trhu, konkurence atd. Nejjednodussi definice bank zni, Ze je
finan¢ni instituci, ktera piijima depozita a poskytuje Gvér. Z této definice vychazeji

obvykle také organy regulace a dohledu pti rozhodovani, zda ptislusna instituce podléha



bankovni regulaci. V bankovni teorii jsou funkce bank rozsifeny a Casto jsou ¢lenény
do Ctyf oblasti: nabidka k pfistupu k platebnimu a zuctovacimu mechanizmu,
transformace zdroji (alokace zdroji), resp. preména Uspor v investice, fizeni rizika

a monitorovani dluznika. (Poloucek et al., 2006).

Kasparovska et. al. (2006) ve své publikaci fika, ze asymetrie informaci
v bankovnim trhu nastdva v situaci, kdy subjekty maji rozdilné informace
0 podminkach smlouvy, kterou uzaviraji, a kdy dané skupiny uc¢astnikd trhu maji
rozdilny objem ¢i kvalitu informaci o podminkach trhu. Jako piiklad uvéadi: ,,Banka
poskytujici uver potiebuje zndt co nejpresnéji informace a okolnosti tykajici se
schopnosti a ochoty klienta spldcet uver. Pri sebevetsi snaze tyto informace ziskat ma
prijemce uvéru presnéjsi znalosti o podnikatelském zaméru, o jeho rizicich a efektech,
o realité svych prijmu a vydaju. Nastava situace informacni asymetrie. Banka je si své
situace védoma a proto hleda nastroje, kterymi miize snizit nepriznivé disledky

¢

asymetrie informact. ‘

K dasledku informaéni asymetrie v bankovnictvi a tedy moralnimu hazardu, mtze
dojit i ve vztahu dluznik a véftitel. Vkladatelé Casto voli banku, nikoliv na zakladé
davéryhodnosti, ale pfedevsim podle vySe trokt. Proto nemusi rozliSovat standardni
a rizikovou banku, jelikoZ maji pojiSténé vklady. Pfitom plati, ze ¢im vyssi Grokové
sazby z depozit banka vyplaci, tim rizikovéj$i operace musi provadét. Prikladem
moralniho hazardu klienta banky podle Poloucka et. al. (2006) je nésledujici situace:
“Banka poskytne uver na urcity projekt A, ale dluznik nevyuzije prostredky v souladu
S ptivodnim projektem, nybrz je investuje do rizikovejsiho projektu B. Pokud by banka
vedela, Ze ma financovat takto rizikovy projekt, pozadovala by vyssi urokovou miru,
resp. by uver viitbec neposkytla.* V této situaci se dluznik vystavuje riziku, ze nebude
schopen splacet tivér. Ale mlze se stat, Ze rizikovy projekt bude tspésny a jedinec bude
mit vys$§i zisk nez plivodné ocekavany bez zvySeni ndkladd. Proto je tady davod,

7e banky vénuji vétsi pozornost posuzovani projektu a klientt diive nez poskytnou uvér.

V neposledni fadé¢ je také dulezité se zminit o dominantnim postaveni.
Dominantni postaveni nastava v situaci, kdy bankovni subjekt na strané trzni nabidky
¢1 poptavky ma takové postaveni, které mu umoznuje omezovat hospodaiskou soutéz,
a to proto, ze se mize do jist¢ miry chovat nezavisle vii¢i ostatnim konkurencnim
subjektim ¢i bankovnim klientiim. Tato situace neznamena zcela zneuzit dominantniho

postaveni, ale existuje zde moznost jejiho vyuZziti na tkor jinych trznich tcastniki.
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Konkurenc¢ni trh pfindsi svym klientim takzvané vyhody a to ve formé rastu kvality
sluzeb a inovaci. Existuje totiz moznost, Zze trh s dominantnim postavenim banky
¢1 bankovni skupiny muze tyto klientské vyhody omezovat. Mira dominance se
rozliSuje podle rtiznych kritérii. Mezi n¢ patii kritéria struktury trhu, coz jsou napft. trzni
podily jednotlivych bank a jejich vzajemny pomér, mira otevienosti trhu aj., a jako dalsi
je kritérium jednani a nasledku, pficemz pii posuzovani jedndni se hodnoti povaha

bankovnich aktivit. (Kasparovska et. al., 2006)

Rozhodujici ulohu ve finan¢nim sektoru hraji také zprostiedkovatel¢ (banky,
financni spolecnosti, pojistovny aj.), ktefi maji v normalni situaci pfirozeny zajem
problémum asymetrickych informaci ¢elit. V bankovnim sektoru jsou timto pro nas
banky, které disponuji v tomto ohledu vétsimi moznostmi nez ostatni ekonomické
subjekty, protoze maji fadu vyhod v pfistupu k informacim. Pokud dojde na sniZeni
ceny aktiv, naptiklad v diisledku splasknuti bublin na burze, ke zhorSeni bilanci bank
a tim 1 kontrakci jejich kapitalu, maji jen dvé moznosti a to bud’ navysit kapital,
nebo omezit poskytovani uvéru. Pokud nastane stav, Ze banka ma vSak bilan¢ni
problémy, je pro ni velmi tézké si opatfit novy kapital za rozumnou cenu. Castou reakci
je tedy snizeni ochoty poskytovat dalsi uvéry. Jestlize je porucha bankovnich bilanci
vaznéj$i, mize nastat bankovni panika, kterd povede k viné vyvolanych bankovnich
upadkl. Neexistuje-li v takovémto stavu zachranna sit, mohou byt dominovanym
efektem poskozeny i zdravé banky. Zdrojem S§ifici se ndkazy se staly opét asymetrické
informace a nastava situace, kdy neinformovani vkladatelé masové vyzvedavaji své

depozita i z bank, jejichz uvéry jsou zdravé. (Holman, 2001).

2.4 Role statu v oblasti asymetrickych informaci
Nejcastéjsim a nejdilezitéjsim znakem informaci je, ze jsou vefejnym statkem.
Pokud dochazi Kk testovani bezpeénosti vyrobku, piistup ¢lovéka k témto informacim
nijak nesniZuje jejich hodnotu. Jinak feceno, informace nejsou vylucitelné ze spotieby.
Jestlize jsou naklady pro Cloveéka pii sbirani a Sifeni informaci vysoké, muze byt
levnéjsi pro vladu, je vytvofit jednou a to pro vSechny. V cCastych ptipadech vlada otvird
specidlni instituce zajiStujici informace, aby je dale mohli §ifit pro vefejnost. Jedna se
napf. o statistické ufady, kontrolni ufady, obchodni inspekce, profesni komory,

ale i tvorba zakont, norem a nafizeni vlady, aj. (Case & Fair, 1994).
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2.4.1 Moznosti feSeni asymetrickych informaci ze

strany statu

Dulezitou motivaci fady vladnich programi je, ze trh sdm o sob& neni schopen
poskytnout spotiebitelim tplné a dostatecné informace. V n¢kolika piipadech tvoii
informace vefejné statky, jejichz rozsifeni k dalSimu zakazniku nesniZzuje informace
dosazitelné pro ostatni. Efektivni v rozdéleni zdrojii by bylo, kdyby Sifeni informaci

bylo bezplatné nebo jen za cenu jejich piedani. (Leach, 2004).

Vlada ma moznost zavést nékolik opatieni k tomu, aby vylepsila informovanost
subjektl na trhu. Napiiklad mlze vydat ptedpis, ktery zakazuje klamavou a falesSnou
reklamu, a tim by omezila produkci Spatnych vyrobkli a souc¢asné by tim napomohla
firmam s kvalitni produkci. Piesto na nékterych trzich firmy nebudou mit jistotu v tom
co sdélit spotiebiteliim, i kdyz budou chtit sdé€lit pravdu ohledné kvality svych vyrobki,
nebot’ by nemuselo dojit k rozpoznani méfitka kvality. V téchto piipadech muze vlada
plnit uzitecnou ulohu zaloZenim systému standardizovaného vyhodnocovani. Naptiklad
obchodni inspekce pfijme nafizeni o rozsahu mnozstvi chemickych ptidavkl
Vv lihovinach. Vlivem tohoto nafizeni povoli producentim méné kvalitnich lihovin

moznost zvefejnit tuto skute¢nost. (Katz & Rosen, 1994).

2.4.2 Selhani statu

NejrozsifengjSim ekonomickym systémem je V dneSni dobé trzni ekonomika,
ve které miliony anonymnich vyrobcl a spotiebitelli nabizeji své zboZi a realizuji své
nakupy k uspokojovani svych potfeb. Cilem vSech téchto jedincti je maximalizovat svij
uzitek, a to jak ve vyrobé, tak i ve spotiebé. Maximalni moznd vykonnost ekonomiky
v danych podminkach se pak stane vysledkem, pokud se trh nachazi v podminkach
dokonalé konkurence. Avsak pojem dokonala konkurence je velice abstraktni,
nebot’ tento stav v redlném svété nikdy nenastane. Tomuto stavu brani cela fada faktort,
jako jsou monopoly, externality, nemoznost dokonalé informovanosti apod. Velmi
dilezitou a vyznamnou roli vtomto systému hraje stat, ktery prostfednictvim své
hospodarské politiky zasahuje do trhu a velmi vyrazné se jej snazi ovlivnit. S ohledem
na dosazeni svych cili se stat snazi ovlivnit ekonomicky a socidlni vyvoj, pomoci

urcitych nastroju a svétenych pravomoci. (Slany et. al., 2003).

Selhani statu ma své pfi¢iny ve dvou oblastech a to nedokonalé rozhodovani

statnich organti a lobby uréitych natlakovych skupin. Castym diivodem 3patného
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rozhodovéni statnich tfednikii byva zpravidla ¢asové zpozdéni. Nejprve nastdva
informaéni zpozdéni, které pro nas predstavuje Casovy rozdil mezi momentem, kdy
vznikla potieba statniho zadsahu a okamzikem, kdy si statni instituce uvédomi nutnost
zasah uskutecnit. Takové to Casové zpozdéni predstavuje dobu, kdy zameéstnanci
statnich instituci ziskavaji, zpracovavaji a vyhodnocuji udaje o vyvoji hospodaistvi.
Jako dal$i zdlouhavy proces se stava politické ¢asové zpozdéni. Jedna se o obdobi, kdy
se dané opatfeni zaCne projednavat az po okamzik jeho uplatnéni statnimi institucemi.
Na toto zpozdéni se napojuje tzv. implementacni zpozdéni, tedy doba potiebna
K prosazovani efektli opatieni v redlné ekonomice. (Soukupova, Hofejsi, Macakova
& Soukup, 1999).

,, V reakci na selhavani statnich instituci se vytvareji kontrolni mechanismy jejich
fungovani. V CR se kontrolou efektivnosti vynakladani verejnych prostiedkii zabyvaji
kromé Ministerstva financi také Nejvyssi kontrolni vrad a Urad pro hospoddrskou
soutéz. Urad pro hospoddiskou soutéz postupné prebird v souladu s pravidly obvyklymi
V EU od Ministerstva financi CR monitorovani statni pomoci poskytované prevazné
soukromym subjektiim. Nejvyssi kontrolni urad proveruje efektivnost vynakladani
financnich prostredku statnimi institucemi. © (Soukupova, Hotejsi, Macakova & Soukup,

1999).

2.5 Bankovni regulace

Bankovni regulaci se rozumi, stanoveni podminek a pravidel podnikani
Vv piislusné oblasti, a to jak zakonodarnymi organy, tak dalSimi legislativou provétenymi
institucemi. V jednotlivych staitech mohou byt témito institucemi vlada, ministerstva,
centralni banka nebo jiné instituce. V fadé zemi byla v povalecném obdobi po relativné
dlouhou dobu podstatna ¢ast regulace v rukou tzv. samoregulativnich orgdnti a instituci,
jako jsou naptiklad bankovni asociace. Pro jakoukoliv vymezenou regulaci plati,
ze musi byt nejen efektivni a zajiStovat stabilitu finan¢niho systému, ale také vytvaret

prostor pro efektivni ¢innost vSech plsobicich subjektii na finanénim trhu. (Poloucek et.
al., 2006)

Proces bankovni regulace je provadén v souladu s legislativnim ramcem.
Struktura bankovni regulace je rozdélena na ctyfi oblasti a to na regulaci vstupu

do bankovni sféry, stanoveni a proveéfovani zakladnich pravidel ¢innosti bank, povinné
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pojisténi vkladd fyzickych osob a pisobeni centradlni banky jako véfitele posledni

instance. (Kasparovska et. al., 2006)

Pti regulaci vstupu do bankovni sféry, je tento vstup vazan na splnéni podminek
pro piidéleni bankovni licence také nazyvanou tzv. kritéria autorizace. Tyto kritéria
stanovuji minimalni vysi vstupniho kapitdlu, vymezeni pravnich forem vlastnictvi,
minimalniho poctu zakladatelt a pozadavek kvalifikaéni a moralni zpisobilosti vedeni
banky. Pievaznou ¢ast bankovni ¢innosti upravi zakladni pravidla. Mezi tato pravidla
patii naptiklad pravidla angazovanosti, které¢ slouzi k zamezenim problémum, kterym
bankam vznikaji pfi poskytnuti a nasledném nesplaceni uvért urcitych skupin lidi.
Povinné pojisténi vkladi je zavadéno pro zvyseni divéryhodnosti bankovniho systému.
Zakladnim cilem je ochrana vkladatelti a jejich vkladt. V ptipadé tpadku bankovni
instituce jsou prostiedky vyplaceny z fondu pojisténi vkladd, ktery je vytvaren
z pravidelnych pfispévkil bank. Povinné pojisténi ma nékolik odpurct, ktefi namitaji,
ze prilis vysoké pojisténi podporuje moralni hazard a nepiiznivy vybér. V roli véfitele
posledni instance muze vystupovat centralni banka, pokud obchodni bance poskytuje
nouzovy uvér. A takovyto uvér obvykle zada banka, kterd& ma problémy s likviditou
a uvér nemuze ziskat jinym zpusobem. Pusobeni centralni banky v této roli vede

k podpoie divéryhodnosti bankovniho systému. (Ptatschekova & Dittrichové, 2013)

2.6 Hypotecni uvery

Obecné Uveéry je mozno posuzovat podle celé fady kritérii a to naptiklad podle
doby splatnosti nebo podle odvétvi. Existuji tvery jednotlivelim, firmam, vlade i uvéry
do zahrani¢i, poskytované k rozliSnym ucelim s rtiznou dobou splatnosti. Bankovni
instituce poskytuji svym klientim i aveérové limity a tivérové karty, takze do urcité miry
zavisi i na klientech, jaka je vySe tvéru poskytnutych bankou. Portfolio Gvéra, které
banky nabizeji, je velice Siroké, nebot’ banky maji toto portfolio ze vSech finan¢nich
instituci nejvice diverzifikované. VétSina uvérl je ¢asto poskytovana firmadm ve formé
obchodnich a podnikatelskych Gvéri. Samoziejmé, Ze banky poskytuji tvéry i dal§im
finanénim institucim, zvlasté jinym bankam, leasingovym spole¢nostem apod. (Janda,

2011)

Hypotec¢ni uvéry jsou specifickou formou uvéru. Jednd se o dlouhodobé uvéry

a k jejich poskytovani musi finanéni instituce zajistit odpovidajici dlouhodobé zdroje.
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V povélecném obdobi je mély predevs§im spofitelny a jim bylo poskytovani hypotécnich

uvéra vice méné vyhrazeno. (Poloucek et al., 2006).

Zékon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem naseho
vstupu do EU, definoval hypotécni uvéry takto:

., Hypotecni uver je uver, jehoz placent vietné prislusenstvi je zajisténo zdastavnim
pravem Kk nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni vivér dnem vzniku
pravnich ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listu Ize
pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cdast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zdstavnich listit o pravnich ucincich vzniku zdastavniho prdva k nemovitosti

I3

dozvi.

U hypote¢niho Givéru neboli také hypotéky, kterou si lidé pofizuji pii ndkupu
nemovitosti, se hodnotou nemovitosti rovnou 1 ru¢i. AvSak ne do plné vyse hodnoty,
ale jen do procentni casti. Pficemz nékteré banky piijcuji i na vice nez je 100 % hodnoty
nemovitosti, ale obvykle je to od 50 do 100 %. Ustaleny pomér je 60 az 85 % a nazyva
se jako LTV (Loan to Value). Zbytek penéz musite vlozit z vlastnich zdroji. (Janda,
2011).

Hypoteéni avér lze sjednat i na takové nemovitosti, ve kterych zadatelé nebydli.
Jedna se napiiklad o chaty, chalupy urcené k rekreatnim a volnocasovym ucelim.
Tento typ se nazyva hypotéka na nebytové prostory. Zadatelé v tomto piipadé musi
vSak pocitat s tim, Ze banky u nemovitosti urcenych na nebytové Gcely sniZuji procentni
LTV. Namisto obvyklych zhruba 75 % hodnoty z nemovitosti se mize stat, ze LTV
klesne na 50 %. Navic v dob¢, kdy nastane hospodaiska recese, banky hypoteéni uvéry
na rekreacni objekty pfiliS neposkytuji. Banky ktomu vede pfirozeny strach,
ze nemovitost, kterd neni urend pro bydleni, nemusi byt v o¢ich jejitho vlastnika
Vv piipad¢ finan¢nich problému dostatecné atraktivni, aby si ji jeji majitel udrzel. (Janda,
2011).

U hypotecnich uvérd se mizeme setkat i s tzv. Americkou hypotékou.

., Americka hypotéka nema s hypotékou v pravém slova smyslu nic spolecného.
Hypotéky se Fidi jinym zdkonem, hypotecnim, americké hypotéky pak zékonem
o spotrebitelskych uvérech. Spolecné maji to, Ze v ramci zavazkii je ruceno nemovitosti,

proto ndzev hypotéka. “(Kocianova, 2012).
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Janda (2011) tvrdi, Ze u americké hypotéky je princip podobny jako
u standardni. Banka Zadatelim o hypotecni uvér poskytne jen Cast penéz z odhadni
hodnoty nemovitosti, kterou zastavi. U téchto hypoték jsou vyssi urokové sazby nez
u béznych hypotécnich tvérta. Banky opét poskytnou penize radéji tomu, kdo zastavi
nemovitost, ve které soucasné bydli. Finan¢ni instituce i v tomto druhu ptipadii vychazi
z toho, ze si vlastnik nemovitosti nenecha dobrovolné vzit stfechu nad hlavou a bojuje

o ni tak, Ze se snazi hypotéku splatit.

2.6.1 Americka hypotecni krize

Americky hypotecni trh je snad nejvetsi na svété. Diky povolenym otézim
na americkém trhu se poskytl az nadmérné vysoky objem hypotecnich uwvéri.
pro poskytovani hypotecnich uvéra. V roce 2007 hypotéku dostal témét kazdy, dokonce
i osoby, u nichz bylo uz od zacatku jasné, Ze nebudou schopny spléacet. Klienti ani
nemuseli dokladat své piijmy a skladat uréitou zalohu. Makléfi této nepiiznivé situace
vyuzivali a lidem, u kterych bylo uz na pocatku jasné, Zze nebudou moci splécet,
poskytovali hypotecni uvér. Makléf za sjedndni hypote¢niho uvéru dostdva urcitou
provizi a proto ma vzdy enormni zdjem na poskytnuti hypotecniho avéru. Z nékterych
informaci, které se n¢kde uvadéji, mize vyplynout otazka, zda uvolnéni Gvérovych
podminek, bylo do urcité miry zpiisobeno nizkymi Urokovymi mirami a rastem cen

nemovitosti. (Schiller, 2010).

Hlavnim divodem otfesi amerického hypotecniho trhu byly nesplacené
hypotéky poskytované za vyssi urokové sazby klientim se Spatnou uvérovou minulosti.
V pribéhu let 2006 a 2007 rekordné rostl pocet nesplacenych a pfedcasné ukoncenych
hypoték v USA, coz se stalo pfi¢inou krachu desitek poskytovateli Gvéru. Americké
akci zacaly vyrazné€ klesat diky obavam, Ze problémy s hypotecni krizi by mohly mit
vliv na finan¢ni sektor a celou ekonomiku. Trh americkych hypoték je diky pfevadéni
hypotecnich Uvéri na obchodovatelné cenné papiry tésné propojen s finanénimi trhy

v USA i v zahraniéi a to se stalo diivodem opravnénych obav. (CTK, 2013).

Jenze zarodek problému americké hypotécni krize nastal uz mnohem dfiv a to
kratce po teroristickych utocich na USA v roce 2001, kdy existovaly mezi centralnimi
bankéii v USA obavy, Ze lidé prestanou utracet a ekonomika upadne do recese. Proto

americkd centralni banka pojala opatfeni v podobé¢ prudkého snizeni své signalni
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urokové sazby. Hypotééni tvéry se najednou staly dostupnymi div ne pro bezdomovce.
Lid¢ totiz ziskali pocit, ze pokud se zadluzi, tak jim nehrozi zddné nebezpeci. Stejny
pocit ziskaly i banky a proto poskytovali nadmérny pocet pujéek. Po ¢ase ekonomika
USA postupné nabirala dech i diky vzpruze v podobé levného zadluzovani. Ceny
nemovitosti rychleji rostly a fada lidi, mezi nimiZ bylo i mnoho pfistéhovalct, si zacala
napliovat sviij sen a koupila si novy dim. Ve snaze o rychlejsi expanzi se finan¢ni
instituce zaméfovaly na méné bonitni klienty, u kterych bylo zna¢né riziko, ze by
vV budoucnosti mohli mit problémy se splacenim. JelikoZ ceny nemovitosti rostly, byly
banky ochotny toto riziko podstoupit. Najednou se vyskytlo velké mnozstvi
nestandardnich hypoték a to finan¢ni situaci jesté zkomplikovalo. Dluhy se zacaly
skryvat v ramci dalSich aktiv. Trhum se dafilo a malokdo se touto sloZzitou strukturou

derivatt zabyval. (Dvorak, 2008)

Nartst urokovych sazeb nejvice pocitili rizikovejsi dluznici, jelikoz ti jako prvni
nebyli schopni drahé uvéry splacet. Predesla snaha o zisk se bankam v rdmci
nestandardnich hypoték vréatila jako bumerang. Ceny nemovitosti ptestaly rtst, nebot’
¢im vice lidi mélo problémy se splacenim, tim vét§si byla nabidka nemovitosti
zabavenych exekutorem. Finan¢ni instituce zacaly mit problémy, pocet neplatic¢li rostl
a prodej nemovitosti financovanych hypotékou byl zdlouhavy. Navic castka, kterou
instituce ziskaly u nuceného prodeje nemovitosti, ¢asto ani nepokryla dluh. K tomu
dochazi jiz v srpnu 2007, kdy ma fada instituci se $patnymi uvéry takové problémy,
7e si jiz necht&ji pajéovat ani banky mezi sebou. Uvéry se zadrhly v celé ekonomice.
Zde bychom mohli datovat za¢atek americké hypotééni krize. (Pikora & Sichtafova,

2011).

Spojené staty, ale nebyly jedinou vyspélou ekonomikou, kterd prodélala pad
béhem krize. Rada evropskych instituci se dostala do potizi jesté difve neZ jejich
protéjsky v USA. V 1été roku 2007 francouzska banka Paribas byla jednou z prvnich,
ktera pozastavila nékteré hedgeové fondy. Némecka banka IKB se zhroutila ve stejnou
dobu, ale to byl jen zacatek. Nakonec dosSlo ke znarodnéni vétSiny bank ve Velké
Britanii a zkolaboval i cely bankovni systém na Islandu. Podobné problémy se nakonec
vyskytli i ve Spanélsku, Irsku a v mnoha dalsich evropskych statech. Cely tento vyvoj
dokazal, Zze se krize odvijela podle zndmého modelu. Mnohé ekonomiky, zejména

zapadni Evropy, se nemohly krizi vyhnout, jelikoZ trpély stejnymi nedostatky a to napf.
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pfilisné spoléhani na lehce pfistupné penize a financni paku a nadSené pfijeti vysoce

rizikovych aktiv a finan¢nich inovaci. (Nouriel & Mihm, 2011)
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3.METODIKA

Tato prace je rozdé€lena na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka Gast se zabyva
samotnymi asymetrickymi informacemi, jejimi dusledky a je zpracovavana na zakladé¢
studia odborné literatury, ktera se danou problematikou zabyva. Dale bude nahlédnuto
1 na asymetrii na stran¢ nabidky a poptavky, doplnéné o ptiklady z rGznych obora
podnikéni. V neposledni fad¢ bude zminén bankovni sektor a informacni asymetrie
pravé vném, kterd bude opét opfena o ptiklady autorii odborné literatury. Jelikoz
prakticka cast se zabyva hypote¢nimi Gvéry, bude v teoretické ¢asti zminéna 1 americka
hypotecni krize a jeji pficiny i disledky.

Prakticka ¢ast bude v prvni fadé vénovana zménam v bankovnim sektoru
v dasledku finanéni krize. Udaje budou ziskany a nasledné zanalyzovany ze zatézovych
testi CNB. V kontextu s CNB budou popsiny regulacni nastroje a jejich vliv
na asymetrické informace, které dale budou zobrazeny na piikladech z praxe.
Ke kapitole komparace variant hypote¢nich Gvéra byla ziskana data pomoci fizeného
rozhovoru v péti vybranych instituci a to v Ceské spotitelng, v Raiffeisenbank,
v Komer¢ni bance, ve Wiistenrot a CSOB. Hypote¢ni uvéry budou nejdiive obecné
popsany a nasledné k nim bude zobrazena konkrétni nabidka od vybrané instituce.

V préci jsou vyuzivany nasledujici odborné pojmy v kontextu hypoteénich tivéra:
e LTV (loan to value) - pomér vyse Gvéru vi¢i hodnoté zajistovaciho prostiedku,

e Fixace Urokové sazby - obdobi, po které zustava pro klienta stejna urokova sazba
a taktéZ stejnd mésicni splatka. Po toto obdobi banka neumoziuje klientovi avér
doplatit. Kdyz nastane tzv. vyroCi, mtize si klient zazadat o zménu splatky,

splatit mimotadné splatky, ptejit k jiné instituci a dale,

e PRIBOR - Prague InterBank Offered Rate, je prazskd mezibankovni sazba,
za kterou si jsou banky navzajem ochotny pujcit na ¢eském mezibankovnim trhu

penize,

e Float sazba — pohybliva sazba, ktera se méni v zavislosti na PRIBORu, klient

tedy nema jistotu vyse urokové sazby/splatky, jako je tomu u fixovanych sazeb,

e RPSN — rocni procentni sazba nakladi a je to Cislo, které ma umoznit
spotiebiteli 1épe vyhodnotit vyhodnost nebo nevyhodnost poskytované¢ho uvéru.

RPSN udava procentualni podil z dluzné ¢astky, ktery musi spotiebitel zaplatit
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za obdobi jednoho roku v souvislosti se splatkami, spravou a dal$imi vydaji
spojenymi s ¢erpanim avéru,

e Refinancovani — splaceni diivéjsich avérn,

e Trzni hodnota — jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by

nemovitost mohla byt prodana v den ocenéni na zakladé soukromého smluvniho

aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestannym kupujicim,

e Reprodukéni hodnota — prfedstavuje Castku, za kterou by bylo mozné koupit
porovnatelnou nebo stejnou novou nemovitost v sobé ocenéni, taktéz bez

odpoctu opotiebeni,

Kvitance — pisemné potvrzeni véfitele dluzniku a u hypoték je doplnéno
o informaci, Ze banka s doplacenim zavazku zadava ptikaz k vymazani zastavniho prava

na katastr nemovitosti

Orientacni ptiklady jsou zpracovdny na zakladé¢ ziskanych informaci
od zaméstnanct bank. JelikoZ se tato prace zabyva pravé asymetrii informaci, budou
zde ukazany jak rizika na stran¢€ poskytovateld, tak 1 na stran¢ zadateli. Piiklady z praxe

byly ziskany od zaméstnancii jedné z instituci.

Tato prace vyusti v porovnani nabidek hypote¢nich uvérti od vybranych bankovnich
instituci ve srovnani s jejich asymetri¢nosti. V souvislosti stim bude pro Klienta

vybrana ta nejvhodnéjsi varianta.

20



4 VLASTNI PRACE

4.1 Zmény v bankovnim sektoru v disledku finanéni

krize

Na zacatku finanéni krize se bankovni sektor v CR piedeviim vyznadoval tim,
7e v dusledku stahovani penéz Ceskou narodni bankou, mél prebytek likvidity, mél
a dosud ma dostatek zdroju pro poskytovani uvért z primarnich vkladd, banky
neposkytovali ve vétsi mife Giveéry v cizich ménach a v neposledni fad¢ byl a neustale je

dobfe kapitalizovany a vysoce ziskovy.

Bankovni sektor v CR byl méné zranitelny neZ jinde, pfimé dopady proto nebyly

tak zavazné.
Zprava o finanéni stabilité z roku 2008/2009 identifikovala dv¢ hlavni rizika:

e pokracovani a prohlubovani finan¢ni krize a recese v zapadnich

ekonomikach

e pfetrvavani vyjimecné vysoké miry nejistoty pro podnikatelské subjekty,

finan¢ni instituce 1 domacnosti

Ze zpravy je také zieymé, Ze domaci bankovni sektor bude celit predevsim
naristu kreditniho rizika a vysokd mira nejistoty zlstava velmi nepfiznivym faktorem
do budoucna. A proto se také Ceska narodni banka snazi budoucnost ,predvidat® a to
tim, Ze pravidelné hodnoti prostfednictvim zatéZovych testi dopady vyrazné
nepfiznivych a malo pravdépodobnych scénaii budouciho vyvoje ekonomiky
do domaciho bankovniho sektoru. Vysledky zatézovych testi jsou zvefejiiovany

Vv kazdoroc¢ni zprave o financni stabilité.

Vzhledem ke kli¢ové roli bank ve finanénim systému CR jsou zatdZové testy
bankovniho sektoru provadény CNB nékolikrat roéné. Od pocatku roku 2010 byly
vysledky testd zvefejiiovany &tvrtletné, od poloviny roku 2012 CNB snizila frekvenci
zvefejiiovani na pololetni — jednou v rdmci kazdorocni Zpravy o finanéni stabilité

v Cervnu, podruhé pak formou kratké zpravy na pielomu listopadu a prosince.

Zatézovy test a vysledky, ktery zde bude zobrazen, je v ¢asovém horizontu 2013 -

2016. V tomto testu pracuje banka se dvéma scénafi a to se Zakladnim scéndiem
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a zatézovym scénatrem ,,Pokracujici recese®, ktery predpoklada dalsi pokles ekonomické

aktivity na celém tfiletém horizontu testt.

Vyvoj hlavnich makroekonomickych ukazateli zakladniho 1 zatézového scénate

zobrazuji grafy 1-4.

Graf 1: Vyvoj rtstu realného HDP v %
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Graf 2: Vyvoj inflace v %
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Zakladni scénar je zalozen na scénafi makroekonomické prognozy CNB

vyuzivajici kurz koruny jako nastroj uvolnovani ménové politiky, ktery byl zvefejnén
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ve Zprave o inflaci IV/2013.1 Scénar predpoklada pokracovani mirného poklesu domaci
ekonomiky v prabéhu roku 2013, ktery bude od roku 2014 vystfidan jejim postupnym
ozivenim. Celkova inflace se i diky slabsi hladiné kurzu vraci k 2% cili CNB jiz v druhé
poloviné roku 2014. Se scénafem je konzistentni stabilita kratkodobych drokovych

sazeb, které zac¢nou rist az pocatkem roku 2015.

Graf 3: Vyvoj nezaméstnanosti v %
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Graf 4: Vyvoj 3M PRIBOR v %
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Zatézovy scénar Pokracujici recese predpoklada dalsi pokles ekonomické aktivity

na celém tiiletém horizontu testl, ktery je zplsoben zejména nizkou zahrani¢ni
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poptavkou a poklesem doméci spotieby a investic. Rlst nejistoty spojeny s budoucim
vyhledem a pokracujici recesi zplsobi nartst negativnich ocekavani soukromého
sektoru, dalsi odkladani podnikovych investic a tvorbu opatrnostnich uspor domacnosti.
Kombinace tohoto vyvoje zptisobi propad ekonomické aktivity v CR a projevi se
podstatnym rlstem nezaméstnanosti a poklesem mezd. Dlouhodobé nepfizniva situace
vede u casti domacnosti 1 podnikii k vycCerpani svych finan¢nich rezerv a zplsobi
vyrazné zhorSeni jejich schopnosti splacet diive piijaté zdvazky. ZhorSena platebni
schopnost dopadd na bankovni sektor a plisobi mu zna¢né uvérové ztraty. Obrat
v neptiznivém vyvoji nastdva az koncem roku 2016, kdy dochazi k zastaveni poklesu
realného HDP. Zaté¢zovy scénaf je zaroven postaven na extrémné nepravdépodobném
pfedpokladu, Ze by ménova politika nebyla schopna na deflacni tlaky proaktivné
reagovat: to vede na horizontu scénédfe k poklesu inflace do zépornych hodnot.

Ttimésicni sazba PRIBOR setrvava na své minimalni hodnoté.
Dopad makroekonomickych scénaii na bankovni sektor zobrazuje Graf 5.

Graf 5: Podil bankovnich uvéra v selhani sektoru domacnosti v %
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NejvyznamnéjSim rizikem v ¢eském bankovnim sektoru je uverové riziko, které
1ze kvantifikovat vyvojem podilu uvéri v selhdni na uvérech celkem. Tento podil
zustava v ramci Zékladniho scénéfe v nasledujicim roce Stabilni a zac¢iné klesat teprve

s robustnéj$im ozivenim ekonomiky od konce pfistiho roku.
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Ve scénaii Pokracujici recese by se kombinace propadu ekonomické aktivity,
zvySené¢ nezaméstnanosti a poklesu realnych mezd odrazila ve znatelném rlstu
uvérového rizika a ristem miry defaultu. Ztraty ze znehodnoceni uvéri by se v roce
2014 vice nez ztrojnasobily oproti hodnoté roku 2012 a ptesédhly 2 % z celkového
uvérového portfolia (zhruba 45 mld. K¢).

Graf ¢. 6 zobrazuje vyvoj kapitalové ptiméfenosti podle jednotlivych scénaii.

Graf 6: Vyvoj kapitalové piiméfenosti podle jednotlivych scénaii v %
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Ackoliv je bankovni sektor oslaben nizsi ziskovosti a v zat€Zovém scénafi zasazen
vysokymi uvérovymi ztratami, zastavd jako celek stabilni v obou scénafich a jeho
agregovana kapitalova piimétrenost se vzdy pohybuje nad regulatornim minimem 8 %
s dostateCnou rezervou. Tohoto vysledku je dosazeno i1 navzdory konzervativnimu

nastaveni fady ptredpoklada zatézovych testa.

I ptes vysokou odolnost sektoru jako celku by se v Zékladnim scénafi dostalo
nékolik bank (reprezentujici zhruba 1 % aktiv sektoru) do situace nedostate¢né
kapitalové pifiméfenosti. V tomto ptipad¢ se jedna o disledek obchodniho modelu, ktery
je dle metodiky zatézovych testi dlouhodobé neudrzitelny, coz do budoucna znamena

potiebu jeho Gpravy nebo doplnéni kapitalu.

V piipadé neptiznivého scénafe Pokracujici recese se sektor jako celek dostava
do ztraty z hospodaieni, ktera vyznamné snizuje hodnotu jeho regulatorniho kapitalu

a agregovana kapitalova ptiméfenost klesd pod 14 %. Celkem deset bank reprezentujici
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ptiblizné 11 % aktiv sektoru se v tomto scénafi dostava do situace nedostatecné
kapitalové ptfiméfenosti. Za Gcelem dorovnani kapitalové ptriméfenosti vsech bank se
sidlem v CR (tj. bez poboéek zahrani¢nich bank) do regulatorniho minima 8 % by
banky ke konci testovaného obdobi musely navysit regulatorni kapital o zhruba 10 mld.
K¢ (tj. cca 0,3 % HDP). Z hlediska velikosti bankovniho sektoru se nejedna o natolik
vyznamnou hodnotu, kterd by mohla ohrozit jeho stabilitu.

4.1.1 Charakteristika regulaénich nastroju a jejich vliv

na asymetrické informace v bankovnim sektoru

V navaznosti na predchozi kapitolu budou zde rozebrany regulaéni nastroje CNB
a jejich vliv na asymetrické informace v bankovnim sektoru. Jejich cilem je
minimalizovat rizika vyskytujici se v bankovnim sektoru a zvysit jeho bezpecnost

a divéryhodnost.

Podstatou bankovni regulace je stanoveni pravidel pro ¢&innost bank. CNB
disponuje hned nékolika nastroji, které slouzi pro fizeni mé€nové politiky. Regulacni
nastroje podle dopadu na bankovni systém se déli na pfimé, nepfimé i pfimé a nepfimé.
V této kapitole budou rozebrany ptedevsim ty pfimé. Do pfimych néstroji patii pravidla
zvefejiiovani informaci, pravidla poskytovani Uvéri nebo omezeni vySe poplatki

a urokovych sazeb.

Podle opatieni CNB jsou bankam stanoveny minimalni pozadavky
na uvetejiovani informaci, mezi které patii i informace o bance samotné. Zvetejiovani
ze strany bankovnich instituci je i signalem pro klienty, ze banka spliiuje pozadavky
uvedené v zakoné. Poté zalezi jiz na samotnych klientech a jejich schopnostech, jak tyto
signaly dovedou vyuzit. V tomto piipad€ nékteré banky zneuzivaji nevédomosti klienta
a 1 pfestoze pravidla zvefejiiovani informaci jsou striktné¢ dany, banky tyto pravidla

obchazeji.

Kazda financni instituce by méla respektovat pravidla pii poskytovani avéra.
Napiiklad jak szadateli o uvér jednat, kterym Zzadatelim uvér mohou poskytnout
a dalsi. Kdyby se kazda finan¢ni instituce témito pravidly fidila, nedochéazelo by tak
Casto k trznimu selhani. Ale opét zde existuje problém, kdy bankovni instituce tyto
pravidla nedodrzuje a cloveék, ktery neni obezietny a 1épe informovany, nemuze tento

problém rozeznat a dochézi k asymetri¢nosti.
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CNB omezuje vysi Grokové sazby a poplatkil. Bankovni instituce by se témto
pravidlim mély podiidit. Jasnym signalem CNB, ktery méa zklidnit nervozitu na trhu
a prildkat vice zadatelti o hypotecni uvér, je snizeni Grokové sazby. Bohuzel nékteré
z bankovnich instituci tento krok nevyslyS$i a scilem nejvétsiho zisku si zvySuji

obchodni marze, ve snaze zajistit si dostatecnou finan¢ni rezervu do budoucna.

4.2 Analyza souc€asné situace v oblasti hypote€nich
averu
K analyze situace na trhu hypote¢nich avérg, je dulezité pochopit podminky, které
tu panuji. Dale se s nimi seznamit a tak i s jejich vlivem na zesileni ¢i oslabeni dusledkt
asymetrickych informaci. Jelikoz hypote¢ni Gvér byl rozebiran jiz v literarnim piehledu,

bude zde vymezen jen kratce.

Dale bude vysvétleno, jaké moznosti hypote¢nich Gvéra na trhu existuji a které
z péti vybranych bankovnich instituci je nabizeji. Nabidky budou postupné rozebirany

a n¢které se zobrazi 1 na piikladech. VSechny ptiklady jsou pouze orientaéni.

V posledni fad¢ budou uvedeny asymetrické informace, jak ze strany Zadatelt, tak

1 ze strany bankovnich instituci a budou prezentovany na praktickych ptikladech.

4.2.1Komparace variant hypote¢nich avéru

V dnes$ni dob¢ existuje nékolik moZznosti hypotecnich uvéri, je mozné vzit Gvér
na koupi pozemku, na stavbu, rekonstrukci, vystavbu a nékolik dal$ich. Samoziejmé se
to odliSuje také od toho, od jaké bankovni instituce klient bude o uvér zadat. Kazda

banka mé své podminky a své moznosti, které klientim nabizi.

Jestlize bude zadano o tento typ uvért, vzdy si bankovni instituce vyzada tyto

potiebné informace:
- vék zadateld,
- vzdélani,
- ptijmy,
- kde ma zadatel bézny ucet,
- cena kupované nemovitosti,

- vlastni zdroje,
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- zajisténi,
- povinné vydaje, pfedstava o maximalni mesicni splatce,
- jestli zadatel kupuje nemovitost pies realitni kancelaf.

Pokud bude zazdddno o hypotecni Uvér u nékteré z bank, které jsou nize
popisovany, lze se setkat s tim, Ze kazda vyzaduje, aby Zadatelé¢ byli obany CR
nebo i cizinci, ale s trvalym pobytem v CR. V nékterych piipadech se miize i stat,
ze bankovni instituce povoli uvér obanu EU, nebo jakéhokoliv jin¢ho statu, u n¢hoz je

kladn¢ posouzena moznost GspéSného vymahani dluznych pohledavek.

Je obecné znamo, ze nejlepsi je si vzit tu nejvetsi moznou ¢astku, kterou instituce

nabidnou. V nasledujicim textu budou postupné rozebrany typy a konkrétni nabidky.

NejcastéjSim typem hypoteéniho tvéru je hypotéka na vystavbu domu, koupi
druzstevniho, obecniho anebo také statniho bytu, kde se ruci pravé timto objektem,
ktery v budouci dobé bude ziskan anebo nemovitosti, kterou uz vlastnime. Pokud je
7adano o uvér na vystavbu domu a neexistuje v dané situaci nemovitost, na které je
mozné provést zastavni pravo, je klient povinen do 24 mésicli doloZzit vhodnou
nemovitost, na kterou toto pravo bude vazano. Jedna se o tzv. ,predhypotecni uvér*,
Po dobu 24 mésict plati klient obvykle pouze uroky a mésicni poplatky, které zpravidla
dohromady piesahuji 8 % RPSN. Po zapsani zéstavniho prava predhypotecni Uvér
zanika a zadind anuitni splaceni hypotéky. Banka musi Kklienta obeznamit s novou
urokovou sazbou a mésicni splatkou. Pokud klient po smluveném obdobi nedolozi
vhodnou nemovitost, banka ma pravo pfistoupit k vyZzadovani splaceni celého uvéru,
pievedeni hypotecniho tvéru na spotiebitelsky, ¢i dokonce k exekuci. Tento typ
hypotéky nabizi napiiklad Komeréni banka a CSOB.

Pokud je tento uvér sjednan u Komercéni banky, minimdlni vySe uvéru je
100 000 K¢ a maximalni vySe je omezena cenou zastavenych nemovitosti, kterou
stanovi banka nebo objemem investice do nemovitosti a také schopnosti klienta splacet.
Je zde dana pevna urokova sazba po celou dobu trvani. Piedhypoteéni tvér musi byt
zajistén prostifedky akceptovatelnymi KB a to rucenim tieti osoby, z&stavnim pravem
k pohledavce a zéastavnim pravem k nemovitosti. Cerpani mize byt bud’ jednorazové,
nebo po dobu dvou let od data podpisu smlouvy. Cerpani je ticba zahajit nejpozd&ji
9 mésicti od podpisu. Nezbytnosti k pfedhypotecnimu tvéru u KB je jejich korunovy

bézny ucet pro fyzické osoby vedeny po celou dobu trvani obchodu, identifikacni
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doklady a doklady o ptijmu (formulaf Potvrzeni o pfijmu ze zavislé Cinnosti, ptipadné
danové ptiznani), zddost o poskytnuti uvéru, dokumenty podle ucelu uvéru (napt. kupni
smlouva, stavebni povoleni a atd.) a v neposledni fadé¢ dokumenty Kk objektu (napf.
nabyvaci titul a atd.). Vyhodou piedhypote¢niho uvéru u KB je moznost financovat
zalohové faktury, financovat vystavbu ¢i rekonstrukci svépomoci a KB zatidi ocenéni

nemovitosti véetné ziskani listu vlastnictvi z katastru nemovitosti.
Orientacni piiklad uvadi Tabulka ¢. 1.

Tabulka €. 1: Predhypotecni tivér od KB

Celkové vySe tvéru 1 200 000 K¢
Doba trvani 8 mésict
Urokova sazba 3,99 % p. a.
RPSN 5,00 %
Mg¢sicni splatka 4327 K&
Jednorazova splatka jistiny 1200 000 K¢
Celkové ¢astka splacend klientem 1240117 K¢

Zdroj: Komeréni banka, vlastni zpracovani

U toho pfikladu do mési¢ni splatky neni zapocitavan jednordzovy poplatek
za zpracovani zadosti o piipravu navrhu smlouvy o uvéry ve vysi 2000 K¢, dale také
vyhodnoceni rizik s nemovitou zastavou ve vysi 3 500 K& VSe se promitne az

Vv celkové splacené Castce.

Jestlize o tento typ hypotéky je zazadino u CSOB, minimalni vyse uvéru je
200 000 K¢ a maximalni 5000000 K¢&. Zde uz je vidét rozdil mezi nabidkou
od Komeréni banky a od CSOB. Urokova sazba je jednotna po celou dobu splaceni
a vySe uroku bude stanovena ke dni schvéleni uvéru. Fixace jsou mozné vSechny vyjma
jednoleté sazby. Cerpat lze bud jednorazové, postupné nebo &erpani probiha
bezhotovostné a uceloveé v zavislosti na skutecné vynalozenych nakladech na investice
do nemovitosti. JelikoZ se jedna o predhypotecni uvér, tak jsou splaceny pouze Groky
a jistina je splacena jednorazové z hypote¢niho Uvéru nejpozdéji ke dni splatnosti.
Splaceni probiha formou pravidelnych mési¢nich splatek urokd a nakladt. Prvni splatka

je po prvnim Gerpani v den splatky. Vyhodou u CSOB je, Ze Gvér lze kdykoliv splatit

29




bez jakychkoliv sankci, existuje zde pravo odstoupit od smlouvy bez uvedeni divoda

ve lhaté 14 dnti ode dne uzavieni smlouvy a na rozdil od KB neni nutnost rucitele.
Orienta¢ni priklad uvadi Tabulka ¢. 2.

Tabulka ¢&. 2; Pfedhypoteéni Gvér od CSOB

Celkova vyse uvéru 1000 000 K¢
Doba trvani 1rok
Urokova sazba 4,99 %p. a.
RPSN 581 %
M¢sicni splatka 4 378 K¢
Jednorazova splatka jistiny 1000 000 K¢
Celkova &astka splacend klientem 1 056 440 K¢

Zdroj: CSOB, vlastni zpracovani

U tohoto ptikladu do mési¢ni splatky neni zapocitdvan jednorazovy poplatek
za zpracovani zadosti o pfipravu navrhu smlouvy o uvéry ve vysi 3 900 K¢,

ale promitne se aZ v celkové splacené Castce.

Po splaceni pifedhypote¢niho wvéru se ptechazi na klasickou ,,Hypotéku
s anuitnim splacenim®, coz je nejb&ézngjsi zpusob splaceni. Vyse anuitni splatky je
po celou dobu stejna, za piedpokladu, Ze nejsou v dobé tzv. vyro¢i fixace, sjednané
s bankou jiné podminky nebo jind drokova sazba. Anuitni splatka se sklada ze dvou
slozek a to zaroku a umoru. Ze zacatku klient plati vice na drocich, ke konci vice
na umoru. Diivodem je fakt, ze vySe tiroku je dana vysi nesplacené jistiny, ktera logicky
Vv Case klesa. V poloviné doby ma obvykle klient splaceno 30 % z jistiny. U tohoto
ptikladu jsou uvedeny nabidky od Komeréni banky, Ceské Spotitelny a Raiffeisenbank.

Jestlize tato hypotéka je poskytnuta Komeréni bankou, tak minimalni vyse avéru
je 200 000 K¢ a maximalni vySe je omezena cenou zastavenych nemovitosti, kterou
stanovi banka, dale objemem investice do nemovitosti nebo také schopnosti klienta
splacet, jak bylo jiz vySe zminovano. Zpusob Cerpani je bud’ ucelové (s dolozenim
konkrétnich dokladi prokazujicich ucel Cerpani) v ptipadé¢ koup€ na ucet vedeny
V kupni smlouvé nebo zalohové (bez dokladani konkrétnich Ucetnich dokladi) pouze
u ucelt rekonstrukce a vystavby nemovitosti na bézny ucet klienta. Tento typ uvéru
musi byt zaji§tén zastavnim pravem k nemovitosti, ktera se musi nachézet na uzemi CR.

Odhadce nemovitosti si zajistuje Komer¢ni banka samostatné.
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Orientaéni piiklad uvadi Tabulka ¢. 3.

Tabulka ¢. 3: Hypotéka s anuitnim splacenim od KB

Celkova vyse tvéru 310 000 K¢
Odhadované cena zastavené nemovitosti 1 000 000 K¢
Splatnost uveéru 10 let

1. doba fixace 2 roky
Urokova sazba 5,25 % p. a.
Vyse mé&si¢ni splatky 3327 K¢
2. doba fixace 3 roky
Urokova sazba 5,01 % p. a.
VySe mésicni splatky 3317 K¢
3. doba fixace 5 let
Urokova sazba 4,57 % p. a.
Vyse mésicni splatky 3287 K¢
Celkova ¢astka splacena klientem 396 480 K¢

Zdroj: Komeréni banka, vlastni zpracovani

Na tomto piikladu je mozné vidét, ze klient zaplatil téméf o 90 000 K¢ vice.
Jelikoz se ale jedna o star§i piipad, tak vtu danou dobu, to pro zadatele bylo
nejvyhodnégjsi. Neexistovalo tolik nabidek na trhu hypotecnich tivérii a trokova sazba
nebyla tak nizkd jako nyni. Fixace byla nejdiive sjednana na 2 roky a po té banka
Klientovi navrhla novou vysi urokové sazby a domluvili se na dalsich 3 letech fixace.
V této dob¢ vyroci opét banka navrhla nové podminky a posledni doba fixace byla

sjednana do splatnosti averu, tedy na 5 let.

Naésledujici piiklad, ktery bude zanalyzovan, se tyka stejné nabidky, ale od Ceské
sporitelny. Minimalni vySe Gvéru je 100 000 K¢ a maximalni vySe miZze byt az
do 100% ceny nemovitosti. Tato hypotéka patii dlouhodobé mezi nejoblibeng)si
hypoteéni produkty na Geském trhu, nebot’ Ceska spofitelna se pruzné pfizpisobuje
potiebam svych zdkaznikd a hypotéku poskytuje bez poplatku za vyfizeni a vedeni
uveroveého uctu. Vedle nizké urokové sazby ziskavaji klienti vyhody v podobé penéz az
do 100% hodnoty zastavené nemovitosti ¢i odmény za vérnost. V ptipad¢€, ze zadatelé
chtéji ziskat hypotéku na novou nemovitost, mizou si zajistit zastavni pravo piimo
k potfizované nemovitosti. MiiZze se stat, Ze pofizovana nemovitost z n¢jakého divodu

nebude vhodnd jako zastava, lze tedy vyuzit i nemovitost ve vlastnictvi ptibuznych
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¢i znamych. Tato nemovitost v8ak nemusi slouzit po celou dobu spléceni jako zastava,
ale jakmile u nové nemovitosti pominou davody nevhodné zastavy, lze ji zastavit
ve prospéch hypotéky a ,,zapijCenou nemovitost ,,vratit”, tedy zbavit ji zastavniho

prava.
Orienta¢ni piiklad uvadi Tabulka ¢. 4.

Tabulka &. 4: Hypotéka s anuitnim splacenim od Ceské spofitelny

Celkova vyse uvéru 310 000 K¢
Odhadovanéa cena nemovitosti 1 000 000 K¢
Splatnost Gvéru 10 let
Doba fixace 10 let
Urokova sazba 3,69 % p. a.
Vyse mésicni splatky 3 093 K¢
Celkova ¢astka splacena klientem 371 160 K¢

Zdroj: Ceska spotitelna, vlastni zpracovani

V tomto pfipad¢ je doba fixace 10 let, coz by vredlném zivoté nebylo tak
vyhodné, ale jelikoZ si nelze uvést, jakd bude Grokova mira za 1 rok nebo za 5 let, byla
ponechana mési¢ni splatka po celych 10 let stejna. Jak lze vidét v porovnani s tabulkou
&. 3, vdnesni dobé hypoteéni Givér poskytnuty navic u Ceské spofitelny je mnohem

v

vyhodnéjsi, 1 kdyby se v prub&hu uvéru nemeénily mésicni splatky.

Jako posledni piiklad této hypotéky bude rozebrana nabidka od Raiffeisenbank.
Na rozdil od vyse uvedenych je zde moznost financovani také zahrani¢nich nemovitosti.
Maximalni vyse hypote¢niho uvéru je stejna jako u Ceské spofitelny a to az 100 % ceny
nemovitosti. Minimalni vyse je 300 000 K¢&. Cerpat 1ze opét postupné nebo jednorazove.
Pro cerpani neni nutné pfed podpisem uvérové smlouvy stanovit pevné terminy,
zavazné je pouze datum, do kterého se musi Gvér vycerpat. Raiffesenbank nabizi

1 mimotadné splatky v obdobi prvnich let, bez sankce za piedcasné splaceni.

Orientacni priklad uvadi Tabulka ¢. 5
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Tabulka ¢. 5: Hypotéka s anuitnim splacenim od Raiffeisenbank

Celkova vyse uvéru 310 000 K¢
Odhadovanéa cena nemovitosti 1 000 000 K¢
Splatnost Gvéru 10 let
Doba fixace 10 let
Urokova sazba 5,79 % p. a.
Vyse mésicni splatky 3409 K¢
Celkova ¢astka splacena klientem 451 084 K¢

Zdroj: Raiffeisenbank, vlastni zpracovani

Jak je mozné si vS§imnout za téchto danych podminek, je pro klienty nabidka
od Raiffeisenbank nejméné vyhodnd, nebot zde navic zaplati vice nez 100 000 K¢
navic. Samoziejm¢, ze tento piiklad je pouze orientacni a fixace by byla sjednana
na kratsi dobu, aby mohli po ur¢ité dob& napiiklad zvazit ptejiti k jiné bance

nebo zménit vysi splatek.

Dalsi typ, ktery si zde bude vice zanalyzovan, bude ,,Hypotéka bez dokladani
prijmii”. V tomto piipadé je tato hypotéka uréend primarné pro podnikatele, ktefi maji
optimalizované danové pfizndni, ¢ili nemohou Zadat o standardni hypotéku
S dokladanim ptijmu. Banka schvaluje Gvér na zéklade Cestného prohldseni klienta, Ze je
schopny uvér splacet. Vstupni poplatek 1 rokova sazba je vyrazn€ vyssi nez u ucelové
hypotéky. Velmi casto je navic podminkou minimalné tfileta fixace. Tuto hypotéku

nenabizi vS§echny banky, ale naptiklad Raiffeisenbank ano.

Pokud je tedy zazadano o tento typ uvéru u Raiffeisenbank, odlisnost je zde
v podminkach véku, nebot je zde stanovena maximalni hranice véku zadatele

Kk planovanému doplaceni uvéru a to obvykle 70 let.

V tomto piipadé¢ neni mozné uvést orientacni piiklad, jelikoz nebyly ziskany

dostateéné informace.

Nasledujici typ, ktery je rozebran, bude ,,Hypotéka s odlozenou splatkou jistiny “,
lidové se ji tika ,,Kombinovana hypotéka“ neboli také ,,Kombik“. Tento zplsob se jiz
pfiliS nepouzivd a neni tak oblibeny. Principem je kombinace hypote¢niho tvéru
a rezervotvorného produktu. Tim miize byt penzijni pojisténi, stavebni spofeni,
kapitalové zivotni pojisténi, investicni zivotni pojiSténi ¢i pravidelné investice

do podilovych fondd. Na hypote¢nim uvéru klient plati po celou dobu pouze uroky.
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Vedle toho si ale odkladéa penize do rezervotvorného produktu, ktery je provazan prave
s hypotékou. Klient v pribéhu trvani, nemize tyto penize pouzit jako rezervu, penize
slouzi striktné na budouci splaceni hypotéky. V momentn¢, kdy je naspoiena castka
rovnajici se jistiné, mize hypoteCni uvér predCasné splatit. VEtSinou ma banka
pozadavek, aby penize byly v daném produktu investovany s bankou doporué¢enym

rizikovym profilem. Tento typ z 5 vybranych bank nabizi jen CSOB.

Jestlize je 0 tento typ zadano u CSOB, nabidne Zadatelim Hypotéku
kombinovanou s investicnim zivotnim pojiSténim nebo kapitalovym zivotnim
pojisténim. U obou pfipadt, lze uplatnit danovy odpocet zaplaceného pojistného
Z kapitalového nebo investi¢niho pojisténi od zékladu dan¢ az do vyse 12 000 K¢ ro¢né.
Pojistnou smlouvu uzavird vzdy ten z zadatell, ktery mé rozhodujici pfijem na splaceni
uvéru. Pojistény musi byt zaroven pojistnikem. Hypotecni Gvér v obou piipadech je
splacen z finan¢niho zdroje, ktery je zavinkulovan ve prospéch hypotecni banky.
Kombinaci hypote¢niho uvéru s kapitdlovym zivotnim pojisténim je mozné vyuzit jako
investici do bytovych a administrativnich budov, kde je navratnost Gvéru postavena
na vynosech z ndjemného z této nemovitosti. U kombinace s investi¢nim zivotnim
pojidténim je utelem Gvéru pouze investice do bydleni. CSOB pii uzavirani pojisténi
spolupracuje piedevsim s Ceskou pojistovnou, s ING pojistovnou, s AXA Zivotni

pojistovnou a samoziejmé s CSOB pojistovnou.
Orientaéni piiklad uvadi Tabulka ¢. 6.

Tabulka ¢. 6: Kombinovana hypotéka s pojisténim

Celkova vysSe uvéru 1 600 000 K¢
Odhadovanéa cena nemovitosti 2 000 000 K¢
Splatnost Gvéru 30 let
Doba fixace 5 let
Urokova sazba 2,99 % p. a.
Vyse mésicni splatky 6 737 K¢

Zdroj: CSOB, vlastni zpracovani

V mésicni splatce u toho ptikladu jsou zapocitdvany tGroky a i mési¢ni splatka
zivotniho pojisténi. Tato ¢astka je po dobu pétileté fixace a poté ndm banka opét musi
navrhnout novou urokovou sazbu a tim se splatka miize zménit. V momentné, kdy se

naspofend castka rovna dluhu, lze hypote¢ni Gvér splatit predcasné. Nemusi tomu,
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ale tak byt. Je mozné dale platit jak Groky tak i zivotni poji$téni. VSe, co klient zaplati

navic, v dobé sjednaného splaceni uvéru, dostane zpatky.

Nasledujici hypote¢ni uvér, ktery je zde detailn¢ popsan, bude , Hypoteka
na cokoli “. Jedna se o hypotéku, pii niz zadatel o uvér neuvadi Gcéel pouziti. Penize jsou
prevedeny klientovi na jim stanoveny ucet a miize je pouzit dle svych potieb. Na tento
typ se vztahuje Zakon o spotiebitelském uvéru ¢. 145/2010 Sh. Nejéastéjsim ucelem je
konsolidace stavajicich uvéru nebo podnikatelsky zamér. V piipadé, ze uUcelem je
konsolidace a klient nechce do bonity (pfedpokladana schopnost klienta splacet)
zapocitavat zavazky, které budou splaceny, je nutné bance dolozit ivérovou smlouvu
daného uvéru, souhlas se splacenim a vycisleni aktudlni dluzné Castky. Tato forma
hypotéky ma casto vyssi vstupni poplatek 1 vyssi trokovou sazbu. V tomto ptipadé

Hypoteéni Givér na cokoli nabizi naptiklad Wiistenrot nebo CSOB.

Pokud tuto hypotéku poskytne spolecnost Wustenrot, vyse Gvéru je minimalné
150 000 K¢ a maximalné 70 % zéastavni hodnoty nemovitosti stanovené bankou. Doba
splatnosti je zde dand na 5 az 20 let. Pfi vysi avéru do 300 000 K¢ lze sjednat i kratsi
dobu splatnosti. Cerpani Gvéru je nutno zahajit do 9 mésicti od podpisu smlouvy a doba
Cerpani nesmi piekroCit 2 roky. MozZznost volby fixace je mezi dobou
3 nebo 5 let. Kdykoli po dobu trvani této hypotéky, ktera spadd pod rezim jiz
zminovaného Zakona o spotiebitelskych Gvérech ¢. 145/2010 Sb., je mozné piedcasné
zcela nebo zc¢asti celou dluZznou ¢astku splatit. V tomto piipad€ existuje pravo na sniZeni

jejich celkovych ndklada.
Orientaéni piiklad uvadi Tabulka ¢. 7

Tabulka ¢. 7: Hypotéka na cokoli od Wiistenrot

Celkova vyse uvéru 700 000 K¢
Odhadované cena nemovitosti 1 000 000 K¢
Splatnost Gvéru 10 let
Doba fixace 5 let
Urokova sazba 5,59 % p. a.
Vyse mésicni splatky 7 628 K¢
Celkova c¢astka splacena klientem 915 360 K¢

Zdroj: Wastenrot, vlastni zpracovani
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Zde je ukazano, ze v piipadé bézného spotiebitelského uvéru s obvyklou
urokovou sazbou 15 % p. a., je zaplacena celkova Céastka 1 355214 K¢ a pfi vyuziti

Hypotéky na cokoli, je za 10 let splaceni usSetieno celkem 439 854 K¢.

Stejnou nabidku poskytuje i CSOB, které je popséna dale. Minimélni vyse avéru
je zde 200 000 K¢ a maximalni 5000 000 K¢&. Ruéi se vzdy formou zastavniho prava
ke zkolaudované nemovitosti, kterd je v klientové vlastnictvi, zapsana v Kkatastru
nemovitosti a lezici na Gizemi CR. Nemovitost, ktera je pfedmétem zastavniho prava,
musi byt nejpozdéji pred zaCatkem Cerpani uvéru pojisténa a pojistné plnéni musi byt
vinkulovéno ve prospéch CSOB. Doba splatnosti u tohoto typu hypoteéniho Gvéru je
obvykle v rozmezi 3 az 20 let. Stejné jako v ptipadé nabidky od spole¢nosti Wiistenrot,
1 zde je moznost predCasné zcela nebo z¢asti zbyvajici Castku splatit a je zde stejné
pravo na pomémé snizeni celkovych nakladi. CSOB si viak vyhrazuje pravo
na nahradu nutnych a objektivné odtvodnénych nakladi, které ji vznikly v pfimé
souvislosti s pfed¢asnym splacenim. Pfesto vys$e nahrady nakladt nesmi piesahnout 1 %
Z ptedCasné splacené casti celkové vyse hypotéky, piesahuje-li doba mezi predcasnym
splacenim a sjednanym koncem hypote¢niho Gvéru jeden rok. Neni-li tato doba delsi
nez jeden rok, nesmi vySe ndhrady nakladl presahnout 0,5 % z pied¢asné splacené Casti

celkové vyse hypotéky.
Orientacni piiklad uvadi Tabulka ¢. 8

Tabulka &. 8: Hypotéka na cokoli od CSOB

Celkova vyse tivéru 700 000 K¢
Odhadovanéa cena nemovitosti 1 000 000 K¢
Splatnost tvéru 10 let
Doba fixace 5 let
Urokova sazba 7,59% p. a.
Vyse mésicni splatky 8 342 K¢
Celkova c¢astka splacena klientem 1063 360 K¢

Zdroj: CSOB, vlastni zpracovani

Jak si Ize viimnout, CSOB nabizi pomérné vysokou Grokovou sazbu k danému
hypotecnimu uvéru, ale 1 pfesto v porovnani se spotiebitelskymi uvéry, je to pro klienty
neustale vyhodnéjsi. V celkové Castce jsou zapocitavany i jednordzové poplatky, jako

naptiklad 3 900 K¢ za zpracovani zadosti o piipravu navrhu smlouvy o uvéru a také
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jednordzovy poplatek ve vysi 3700 K& za zpracovani analyzy rizik a hodnoty

nemovitosti. Tyto poplatky jsou placeny po uzavieni smlouvy.

Posledni typ hypote¢niho Gvéru, ktery zde bude rozebiran, je ,,Offset hypoteka .
V tomto produktu se spojil princip spofeni a hypotéky. Castka, kterou si klient spoii
na Uctu, je totiz odecitdna ze zlstatkové ceny hypote¢niho uvéru, a splatky se tak
vypocitavaji pouze zuvéru snizeného o uspory. Hypotéka je urena pro velmi
konzervativni klienty, ktefi maji k dispozici vétsi hotovost, kterou ale nechtéji pouzit
jako akontaci, tedy zbavit se hotovosti. A zaroven se boji penize investovat v ramci
finan¢niho trhu. Offset hypotéka umozni klientim ulozit hotovost na spofici ucet
Vv bance, ktery vSak neni urocen. Vyhodou je, Ze klienti plati troky pouze z rozdilu vyse
uvéru a vySe prostiedkll na uctu. Dalsi vyhodou je, ze s prostfedky na bézném uctu
mohou klienti manipulovat a soucasné jim slouzi jako rezerva. Tento typ hypotéky
na Ceském trhu nabizi jen pouze né¢kolik bank a v nasem pfipadé i nami vybrana

Raiffeisenbank.

Pokud si klient zvoli tento typ hypotéky u Raiffeisenbank, bude mu poskytnuta
vyse tvéru az do 90 % zéastavni hodnoty nemovitosti. U Gvért sjednanych nad ¢astku
vyssi nez 1 880 000 K¢, 1ze pouzit az 20 % uvéru na cokoliv. Fixaci Ize v tom ptipadé
pouzit od 1 roku az do 5 let. Vyhodou tohoto produktu je, Ze se nemusi hlidat terminy
pro levnou mimoiadnou splatku, nebot’ offset ma stejny efekt a penize klientovi

zustavaji. Cim vice na spofici ti€et uloZi, tim méné za hypotéku zaplati.
Orienta¢ni piiklad uvadi Tabulka ¢. 9.

Tabulka ¢. 9: Offset hypotéka od Raiffeisenbank

Celkova vyse uvéru 2 000 000 K¢
Finan¢ni rezerva 400 000 K¢
Splatnost Gvéru 20 let
Urokova sazba 6 % p. a.
Vyse mésicni splatky 14 329 K¢
UsSetfena ¢astka na urocich za 10 let 240 000 K¢

Zdroj: Raiffeisenbank, vlastni zpracovani

V prvnim meésici splaceni se urok nepocitd z dluznych 2 000 000 K¢, ale jen
z 1600 000 K¢. Splatka tak bude kazdy mésic nizsi o 2 000 K¢. Za prvnich 10 let

usSetfime 240 000 K¢ na arocich.
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4.2.2 Asymetrické informace na strané zadatelu

Pti poskytovani hypote¢nich uvért plni banka roli véfitele, zatimco zadatelé roli
dluzniki. Poskytovani téchto ivér v sobé nese pomérné velka rizika, a to jak ze strany
bankovnich instituci, tak i ze strany klientt. V téchto dvou kapitolach bude odkazano
na predchozi nabidky, které byly ziskdny a na motivy pro zaml¢ovani nebo zkreslovani
informaci obou trznich subjektl bude bran vétsi zretel. V neposledni fadé zde bude

zobrazeno n¢kolik praktickych prikladu.

Pti ziskdvani informaci o nabidkdch hypotecnich uvérli, bylo vyuzito pfimo
ptepazek jednotlivych bank, ale zajisté, pokud si klient pijde Zadat o hypotecni uver, je
mozné vyuzit sluzeb finanéniho poradce, ¢i jiného zprostifedkovatele. Ale nabizi se zde
otazka, jak najit toho spravného poradce? Nebot' povést finanénich poradctt v CR neni
ptili§ lichotiva. Avsak vyuziti sluzeb kvalitniho finan¢niho poradce ndm jako klientim
muze uSetfit mnoho ¢asu i penéz. Finan¢ni poradce je schopen vyjednat u bankovni
instituce niz§i uroky a v nékterych piipadech poskytne dostatek informaci

pfi porovnavani jednotlivych nabidek.

Pro klienty je velmi obtiZzné odhalit kvalitu ziskanych informaci na pobockach bank.
Piedpoklada se, ze tyto informace by mély byt kvalitni, avSak nikdy neni zfejmé, jak
Casto zameéstnanec banky s danym produktem pracuje. NejCastéjSim marketingovym
tahem a mytem, kterému klienti musi celit, je moznost srovnani urokovych sazeb.
Pomérné podstatnym problémem tohoto postupu je rozdilna metodika kalkulace trokt
mezi vybranymi ustavy. Je tfeba si uv€domit, Ze trokova sazba neni jedinym kritériem

vyhodnosti.

Casto se stava, ze klienti si mysli, ze jakmile je ivér schvalen, vie je hotovo. Avsak
tento mytus, je velmi dalezité nepodcenovat, jelikoz klienti musi pii Cerpani avéru plnit
urcité stanovené podminky. Dale, pfi jejich poruseni mize dojit k velmi nepiijemné
situaci v podobé sankci, které se mohou pohybovat ve velkych ¢astkach.

Diky nerovnému postaveni klientli oproti bankdm na finan¢nim trhu, existuji urcité
tlaky, které se snazi postaveni spotiebitele posilit. Jednim z ptedpokladi pro silnéjsi

postaveni spotiebitele je finan¢ni gramotnost pro posouzeni vyhodnost nabidek

finan¢nich instituci a také informovanost spotiebitele. Nebot vzdélany spotiebitel je

wewvr

spotiebitel se zadluzi jen do takové miry, do jaké je schopen splacet. Vzdélany
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spotiebitel neni jen ten, ktery rozumi bankovnim transakcim, umi si porovnat nabidky
od riznych bank a dovede s bankami vyjednavat, ale je to i takovy ¢lovek, ktery sleduje

déni na trhu a je schopen reagovat na zmény, které se tam udaly.

Soucasti podminek pfi ziskani hypote¢niho uvéru je stanoveni doby fixace. V nasich
uvedenych piikladech jsme se setkali s ro¢ni nebo i s desetiletou dobou fixace. Par dnt
pred vyprsenim této doby, je povinnosti banky, nés jako klienty informovat o ukonceni
fixacni doby a navrhnout ndm novou urokovou sazbu. Vzdé€lany spotiebitel porovna
tuto nabidku, ale nez bude souhlasit, bude se zajimat i 0 jiné navrhy od jinych instituci.
Zato klient, ktery se nezajimd o déni na trhu, prosté pfistoupi na nové podminky,
i kdyby mél zaplatit na novych mési¢nich splatkach i tisice korun navic nez

u konkurence. Tato situace bude zde zobrazena na ptikladu.

Klient Komer¢ni banky, kde mél sjednany hypote¢ni avér s irokem na 3,3 % p. a.,
se pied ukon¢enim doby fixace doslechl, Ze¢ Ceska spofitelna poskytuje na tento typ
hypotéky Urokovou sazbu 2,6 % p. a., a proto v dobé vyroci fixace poslal dopis své
bance o tom, ze splati cely tvéer. Bankovni instituce se samoziejmé zalekla a navrhla
zménu urokové sazby na 3,2 % p. a., ale s tim klient opét nesouhlasil. Navrhl, Ze ptejde
k Ceské spofitelné a sjednal si u nich schiizku. Tim, e se druha banka podivala
do uvérového registru, to Komeréni banka zaregistrovala. Nez, aby pfiSla o tohoto
klienta, nabidla kone¢nou zminovanou urokovou sazbu 2,6 % p. a. Zde je mozné vidét,
ze vzdélany spotiebitel bude mit mnohem vyhodnéjS$i podminky neZ klient, ktery

se nezajima a na vSe pfistoupi.

Castym problémem u obeznameni o konéicich fixaci je, Ze bankovni instituce se
snazi vyuzit situaci tak, ze klienta informuji na posledni chvili, aby mu tak zmensily
prostor pro srovnavani s jinymi bankami a také mu nabizi vy$$i Grokové sazby nez

svym novym klientim.

V tabulce €. 10 je moZné vidét orientacni piehled termint, kdy 5 rozebiranych bank

nejpozdéji posle potifebné informace.
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Tabulka ¢. 10: Termin, kdy ptijde dopis s nové navrhnutou sazbou

Nejpozd¢jsi termin, kdy ptijde dopis o
Banka “ o
ukonceni doby fixace

Komer¢ni banka I mésic
Ceska spofitelna 3 tydny
Raiffeinsenbank 60 dni
Wastenrot 4 tydny
CSOB 5 tydnt

Zdroj: Finan¢ni poradce, vlastni zpracovani

V tabulce je patrné, Zze se terminy bankovnich instituci 1isi, ale vzdy se jedna
maximaln¢ o 3 tydny. Muze se stat, ze nékterym klientim dopis viibec dorazi, jelikoz ne
vSechny bankovni instituce posilaji dopis doporucené. V ptipadé, ze klient nereaguje,
banky tento fakt vezmou jako souhlas s navrzenymi podminkami, které se

ale ke Kklientovi ani nedostaly.

4.2.3 Asymetrické informace na strané poskytovatelu

K informa¢ni asymetrii na strané¢ poskytovatell dochdzi v pfipadé, kdy banky
neznaji dostatecné financni situaci svych klientl a jejich nespravné posouzeni mize
vyuUstit v neptiznivy vybér. Jak jsme jiz uvadéli u konkrétnich nabidek hypote¢nich
uvérd, kazda banka pro udéleni hypotéky zkouma tzv. bonitu klienta. Bonita klienta
pfedstavuje schopnost klienta splacet tver, ¢im vyssi bonitu klient ma, tim nizsi
urokovou sazbu miiZze ziskat a souasné ma vétsi moznosti ziskat vyssi avér. Finanéni
instituce si na zaklad€¢ nabytych informaci vytvafi obraz o zadatelich o uvér, ktery
strukturuje dle hodnoceni bonity. Podstatou nepiiznivého vybéru je, ze hodnoceni
klienta v ramci kazdé skupiny mize byt hor$i pravé proto, ze banka nedisponuje
uplnymi informacemi o klientech. Dusledkem toho by klienti, ktefi jsou podle
hodnoceni v ramci skupiny lepsi, nemuseli pfistoupit na sjednané podminky, na rozdil

od téch horsich klientt, kteti by tyto podminky pfijali.

Banky pfti posuzovani finanéni situace disponuji pouze omezenymi informacemi
o svych klientech, jelikoz maji k dispozici jen vetejné informace, které klient musel
pii zadani o avér poskytnout. Soukromé informace banka jiz k dispozici nema. Nevi,
jestli klient nedluzi tzv. lichvaifim nebo ma dostat vypoveéd v praci a jeho chovani se

diky tomu pfi spldceni mize necekané zménit. Zde se vyskytne problém moralniho
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hazardu, kterému banka celi pfi jednani se zdkaznikem. Snaha o ziskani lepSich
podminek, nuti klienta, aby v praci, kterou by jiz davno opustil, pfetrval az do doby, nez
mu zameéstnavatel potvrdi doklad o pravidelném piijmu. Banka tento doklad pfijima
jako signal toho, Ze klient ma pravidelnou praci s trvalym piijmem, ktery mu zajisti
schopnost splacet hypotéku. Nastane, ale situace, e klient se stane OSVC, tim
podstupuje riziko nizSich piijmi a neschopnosti fadn¢€ splacet. Kdyby bankovni
instituce takovou informaci ziskala jiz na pocatku, ptidélila by klientovi vysSi Urok
v disledku podstoupeni tohoto rizika, ¢ehoz si je ale klient nalezit¢ védom. Moralni

hazard vzniké az po uzavieni smlouvy a tim se li$i od neptiznivého vybéru.

Nez dojde k uzavieni smlouvy mezi klientem a bankovni instituci, je po klientovi
vyzaddano doloZeni urcitych dokladi a poskytnuti informaci, aby se ptedeslo riziku

s nesplacenim hypotéky.

e DoloZeni vySe piijmil
kterou je banka ochotna poskytnout. K pravidelnému piijmu musi mit klient potvrzeny
doklad od svého zaméstnavatele. Do piijm mizou byt zahrnuty i alimenty od byvalého
partnera. Po dolozeny veSkerych pfijml, vypocitd banka minimalni poZadovany
mésicni piijem.

e Platebni moralka

Jakmile zajemce chce zazadat o hypote¢ni tvér u nékteré z bankovnich instituci,
vzdy banka nahlédne do uvérového registru. Pokud byl napftiklad jednou nebo dvakrat
nezaplacen vcas UcCet od telefonu a dluzni Castka se zvySovala, miiZze se stat, Ze se
do tohoto registru jakékoliv osoba dostane, i kdyz uz tato Castka je davno splacena.
Proto by bylo vhodné zazadat od dané spolecnosti, které bylo “dluzeno®, o vymaz,

aby se v budouci dobé nevyskytli potize pravé s Zadosti o hypote¢ni uvér.
e Zastava

Tato skutecnost je v tomto ptipadé velmi dillezita, jelikoZ vyrazné ovliviluje vysi
poskytnutého uvéru. Do zastavy muze zadatel o hypotecni avér vlozit jak byt nebo dim,
na ktery si hypotéku poftizuje, tak i uplné jinou nemovitosti. Zalezi ptfedevSim na typu
hypotéky, o kterou klient zadéa a u které bankovni instituce, nebot’ kazda banka ma své
podminky. U vSech je ale stejné, ze vyzaduji vypis z katastru nemovitosti. List si lze

opatfit na katastru nemovité, ale v n¢kterych ptipadech si ho banky zajisti i samy.
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Banka zarovenn vyzaduje odhad hodnoty zastavené nemovitosti, ktery miize provést

interni nebo externi odhadce.

Na nasledujicim piikladu je ukazano, kdy banka pochybila a svym klientim

neposkytla dostate¢né informace, diky nimz Zadatelé o hypote¢ni Gvér byli poSkozeni.

Klienti Zadali o hypotéku od bankovni instituce CSOB. Téhoz dnes doslo také
k podpisu Zivotni pojistky od CSOB pojistovny. Bankovni instituce pojisténi
prezentovala jako nezbytnou soucast hypotéky. V praxi se stava, ze tzv. ,,avérari
nabidnou klientim sazbu hypotéku uz se zapoctenim slev, aby zadatele ziskali
k jednani. Dale byl Zadateli nabidnut produkt zivotni pojisténi. Jednani probiha vétsinou

tak, ze klienti maji pocit, ze hypotéku nelze bez pojisténi uzavfit.

Po urcité dob¢, se vrodin¢€ klientli stala nehoda v podobé umrti vlastni vinou.
Pokud jde o hypotéku, klientova rodina se domnivala, Ze Zivotni pojistka pokryje
hypote¢ni uvér. Ostatné proto se zivotni pojistky uzaviraji. Véci ovSem pro klienta
nabraly neocekavany spad. Pojistovna na hypotéku aplikovala snizeni pojistného plnéni
0 50 %. Néasledné na et hypote¢ni banky vyplatila jen poloviny z ¢astky a druhou by

meéla klientova rodina doplatit.

Klientova rodina nedostala Sanci se postupu pojiStovny bréanit, navzdory tomu,
7e s pojistovnou komunikovala v sobé vzniku pojistné udalosti a v rAmci Setfeni po ni
pojistovna vyzadovala sou¢innosti. Zivotni pojistka klienta totiz byla vinkulovana
ve prospéch banky, takZe proces pojistného plnéni nemohla nijak ovlivnit. JenZe
mnohdy Ize stejné vyhodnou urokovou sazbu hypotéky zajistit 1 bez vinkulované¢ho
pojisténi. Rizika a nevyhody vinkulace, které do budoucna mohou pfijit, zaméstnanci

banky svym klientim nevysvétluji.

4.3 Syntéza vysledku, navrhy a doporuceni

Tato prace vyusti v porovnani vybranych bankovnich institucich v kontextu

samotnych nabidek, chovéni zaméstnanct a v neposledni fadé asymetrickych informaci.

Komeréni banka: Nabidky od Komer¢ni banky jsou v dneS$ni dobé oblibené,
jelikoZ jejich povést na trhu hypoteénich Gvért je chvalyhodna. Urokové sazby jsou pro
klienty na pfijatelné hranici. V ukdzkovém pfipadé u Predhypoteéniho Gvéru vyzaduji
ruitele na rozdil od CSOB, coz se uréité fadi mezi jejich nevyhody a zaroveii i to,

Ze zastavena nemovitost musi byt na izemi CR.
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Pii poskytovani informaci bylo vidét, Ze se zaméstnanci v branzi orientuji
a nehledaji odpovéd v pocitati na kazdou polozenou otazku. V piipadé pochyb
¢i nejasnosti ochotné se v§im pomohli a snazili se najit vychodisko. V ptikladu, ktery je
uveden v jedné z kapitol o informacni asymetrii, je mozné vidét, ze svym klientim
posléze vyjdou vstiic, ale jen v pifipadech, kdy se klient vice zajima. Pokud se tedy
klient nefadi mezi tzv. vzdélané spotiebitele, informace, které ziska, budou

nedostatecné.

CSOB: Nabidky od CSOB jsou zdaleka nejvice reklamované. Pfi sledovani
televizniho vysilani nebo rozhlasu ur¢it¢ se klienti nékolikrat za den setkaji
S nabizenymi produkty. Vyhodou oproti ostatnim vybranym bankdm je, ze naptiklad
poskytuje Kombinovanou hypotéku, i kdyZ tento typ hypote¢niho Gvéru neni u klientl

tak oblibeny.

V této bance jiz zaméstnanci nebyli tak sdilni a ochotni. Nékteré informace,
které byly zjistovany, nemohli nebo dokonce i nechtéli poskytnout. V kapitole
Asymetrické¢ informace na strané¢ poskytovateli bylo moZzné se ptesvéd¢it o tom,

Ze U této instituce dochazi k zatajeni dilezitych detailt, které vyusti k poskozeni klienta.

Ceska sporitelna: Nabidky od Ceské spofitelny jsou v dnesni dob& u klientd

nejoblibengj$i a na trhu s hypote¢nimi uvéry, maji prozatim nejniZsi urokovou sazbu.

Piednosti Ceské spofitelny jsou uréité zaméstnanci. Jejich vstiicnost a ochota se
zdala byt aZ prehnana, ale bylo vidét, ze jim na svych klientech zélezi. V uvadénych
ptipadech k zatajeni informaci nedochazelo, nebot’ na vSechny dotazy byla podana vzdy
piima odpovéd'.

Raiffeisenbank: Nabidky od Raiffeisenbank jsou u né€kterych typu hypoteénich
uveéri unikatni, jelikoz je poskytuji jen oni. U rozebiranych piikladi bylo mozné
se setkat hned s dvéma typy a to s ,,Offset hypotékou* a s ,, Hypotékou bez doklddani
prijmit”. Na trhu hypote¢nich uvéri Raiffeisenbank nema tak velké preference, jako

predeslé bankovni instituce.

U Raiffeisenbank se pifednosti opravdu zaméstnanci nestanou. Pii Zadani
o informace odpovidali stroze a snazili se, co nejdiive tento pohovor ukonc¢it. Z tohoto

chovani je zfejmé, Ze svym klientim neposkytuji 100 % informace.

Woistenrot: Nabidky od Wiistenrot nejsou na finan¢nim trhu tak zndmé, ale komu

by se nevybavila znélka ,,Wiistenrot, Wiistenrot, reSeni Vaseho bydleni*. Jen pouze
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u klientii nejsou tak oblibené, jako ostatni nabidky. Jak bylo uvadéno, tato banka

poskytuje i tzv. ,, Hypotéku na cokoli*, coz se urcité fadi mezi jeji vyhody.

Pro ziskédni néckterych informaci nebylo nutné vynalozit takové sili,
jelikoz na pobocce byli lidé mili a vSe radi vysvétlili. Mira zatajeni informaci se zdala

byt az nulova.

Nelze fici, ze by néktera tato instituce poskytovala tu nejlepsi nabidku. Kazdy
Z klienth ma jiné pozadavky. Pro nékterého muze byt pravé nejlepsi ta nabidka, ktera
pro jiného muze byt nejhorsi. Ale v kontextu s asymetri¢nosti se mezi nejlepsi nabidky
tadi Ceska spofitelna a Wiistenrot. Spolenost Wiistenrot neni tak reklamovana jako
naptiklad CSOB, ale jelikoZ jsou klienti ¢asto ovliviiovani médii, zazadaji o hypotéku
praveé u znamg;jsi instituce, 1 prestoze svym klientiim nepodava vzdy uplné informace.
Jak jiz bylo uvedeno, produkty Ceska spofitelny jsou u klientii nejvice oblibené a také
se tato spoleCnost stavi mezi poskytovatele s prozatim nejnizsi urokovou sazbou na trhu
hypotecnich tvéra.

Ze ziskanych informaci a nabidek, by jako doporuceni nejlepsi nabidky byla praveé
ta od Ceské spofitelny. Ale také by si klient mé&l uvédomit, ze pokud chce ziskat tu

nejvyhodnéjsi variantu, mél by se zajimat o situaci na trhu.
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5. ZAVER

V této praci je ziejmé, Ze asymetrické informace jsou a vzdy budou aktualni
problémem nejen v bankovnim sektoru. V ptipadé hypote¢nich Gvérd je téma
asymetri¢nosti stale aktudln€j$i a to zdavodu, ze domadacnosti se vice zadluzuji
a bankovni instituce poskytuji Gvéry ne vzdy vérohodnym klientim. Miize se stat,
ze diky zatajeni informaci na stran¢ klienta, mtize byt pro finan¢ni instituci tento zadatel
vérohodny, i kdyZ tomu tak neni. Tato situace miZze nastat i v opacném piipad¢, a to
kdyz banka zataji nékteré informace svym klientim.

V préaci byly rozebirané asymetrické informace jak na strané zadatelu, tak na strané
poskytovateli a byly zobrazeny na konkrétnich piikladech. Bylo mozné vidét,
7e n¢které z instituci, které byly rozebirany, jsou podle médii pro klienta nejvyhodné&jsi,
ale praxe je pak zcela jina. Lidé, ktefi se o situaci na finan¢nim trhu nezajimaji, vzdy
radéji zazadaji o hypotéku u znaméjsi, tedy s masivni reklamni kampani, nez u takové,

ktera je méné znama, ale v kontextu s asymetrii je na tom lépe.

Na zékladé zatézovych testi CNB zde byl promitnut vyvoj makroekonomickych
ukazatelll v ¢asovém horizontu tii let a to od roku 2013 az do roku 2016. Vse bylo
zobrazeno jak na zakladnim tak i zatézovém scénafi, ktery je vtomto piipadé
pokracujici recese. Pro rozebirany bankovni sektor tento zatéZovy test nebyl pfili§
ptiznivy, jelikoz se diky tomuto scénati dostava do ztraty z hospodateni. Ve bylo take
zachyceno na grafech, které byly ziskany ze zatézovych z CNB. V zavislosti
na regulacnich néstrojich, které by mély minimalizovat rizika pravé informacni
asymetrie, bylo ukazano, ze nékteré z bankovnich instituci se snazi tato pravidla obejit
a mysli pfedevsim na sviij zisk.

4

Cilem této prace bylo posoudit asymetri¢nost na obou stranach, v piipadé zadosti
o hypote¢ni Gvér. V zavislosti na komparaci variant hypotec¢nich uvéri, byly nabidky
od vybranych instituci detailnéji popsdny a ukazany na orientacnich piikladech.
Pti ziskdvani potfebnych informaci, byla posouzena asymetricnost u nabidek
hypote¢nich uvérti a nasledné byla vybrana nejlepsSi varianta pro klienta. V tomto
pfipadé se jednalo o bankovni instituce Wiistenrot a Ceska spofitelna. Ale diky
vyhodnéj§im podminkam pro Zzadatele se spolec¢nosti s nejmensi asymetri¢nosti

a zaroven nejvetsi oblibenosti na trhu stala Ceska spofitelna.
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Vyusténi této bakalaiské prace neni jen vybrani té nejlepsi nabidky pro klienta,
ale také doporuceni, ze pokud si klient bude chtit zazadat o hypotecni Gver, je lepsi
se informovat o situaci na trhu napf. pomoci vyuziti sluzeb finan¢nich poradct
a nasledné bude jejich spokojenost vétsi, nez se fadit mezi ty, ktefi nechtéji ztracet Cas
ziskavanim dilezitych informaci, a po té jejich varianta hypote¢niho tvéru nebude

prave ta nejvyhodné;jsi.
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. SUMMARY

This bachelor’s thesis is focused on asymmetric information about providing
banking services. The theoretical part is divided into few chapters where basic parts,
like the asymmetric information, its consequences and others, are described. Then
the banking sector is shown in context with asymmetry, mortgage loans and finally

the U.S. mortgage crisis.

At the beginning of the practical part there is a follow-up on financial crisis and its
infuence on the financial sector. The orientation future changes are shown on the
Benchmark of the CNB. The regulation tools and its influence on asymmetric
information are also characterized. Mortgage loans from selected institutions are
described, offers are consecutively analyzed and shown on orientation examples.
Following the mortgage loan offers, asymmetric information is shown here on the
applicant side and on the provider side also. There are examples from practise shown

next to each one.

This work contains a comparison of financing offers from selected banking

institutions in context of the asymmetry of information.

Key words: asymmetric information, financial crisis, banking sector, mortgage loans
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