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Abstrakt

Bakalarska prace s nazvem ,Bankovni rizika spojena s poskytovanim hypotecnich
uvérl v kontextu vyvoje cen nemovitosti“ je vytvarena s cilem vymezeni pozadav-
kli na fizeni bankovnich rizik s ohledem na jejich ovlivnéni vyvojem cen nemovi-
tosti. V praci jsou nejprve teoreticky identifikovana bankovni rizika, poté je zde
uvedena analyza vyvoje cen nemovitosti a to, jak ceny nemovitosti ovliviiuji jed-
notliva bankovni rizika. Na zavér jsou uvedena doporuceni pro banky ve snaze
o minimalizaci rizik.

Klicova slova

Bankovni riziko, cena nemovitosti, hypote¢ni uvér, centralni banka, dohled, likvidi-
ta, urokova sazba.

Abstract

The bachelor thesis ,,Bank’s risks interconnected with rendition of mortgage loans
in connection with the development of real estate prices” is created with the goal
of definition of the demands on controlling bank’s risks considering their affection
by the development of real estate prices. Firstly, there are theoretically identified
bank’s risks. Further, there is placed an analysis of price development on the real
estate market and how the development influences certain bank’s risks. At the end
of the thesis, there are mentioned recommendations for banks in an effort to min-
imize the risks.

Keywords

Bank risk, property price, mortgage loan, central bank, control, liquidity, interest
rate.
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Uvod 10

1 Uvod

V dnesni, stale vice modernizované dobé se nenajde témér nikdo, kdo by se nedo-
stal do styku s bankovnim sektorem. At uZ jde o zaloZeni a spravu bézného uctu,
vyuziti uvéru nebo pojiSténi, kazdy se drive ¢i pozdéji s bankovnim sektorem a je-
ho dil¢imi ¢astmi setka. Casto pravé potteba vlastnického bydleni ptivadi klienty
bankdam za ucelem dohodnuti podminek poskytnuti hypotecniho tuvéru. Potieba
bydleni je dlleZitou soucasti Zivotii vSech lidi a vétSinou je ji vénovana podstatna
c¢ast jejich vydaji. Velké mnozstvi lidi radéji splaci jistinu s troky hypote¢niho uvé-
ru, ktery jim v kone¢ném vysledku zajisti vlastnictvi nemovitosti, pred mésicnim
placenim najemného. Investice do vlastniho bydleni je uznavana jako stabilni, pri-
nasejici zisk a jako zaruka jistoty do budoucnosti.

Ne vzdy jsou vSak ceny nemovitosti stabilni tak, jak by si jejich majitelé prali.
Nemusime nijak daleko do minulosti, abychom si pfipomnéli vyrazny propad cen
nemovitosti, ktery byl zplisobeny splasknutim realitni bubliny na trhu USA a uspi-
$il tak splasknuti spekula¢nich bublin na dal$ich trzich. V CR se vlivem finané¢ni
krize z amerického trhu objevila krize hospodarska, jejimz jednim z nasledki byl
také pokles cen nemovitosti. PrestoZe se zde krize neprojevila v celé své mozné
sile, je diilezité védét o hrozbach, které s sebou vyvoj cen nemovitosti prinasi a ¢im
je ovlivnén. Vlivem splasknuti realitni bubliny nejsou ohroZeny pouze ceny nemo-
vitosti, ale také vySe nezaméstnanosti, inflace, HDP a dalSi socialné-ekonomické
faktory.

V samotné praci se vSak budu zabyvat vlivem vyvoje cen nemovitosti na ban-
kovnfi rizika, ktera ohroZuji jak jednotlivé banky plisobici na trhu hypotec¢nich tveé-
ri, tak celou stabilitu zdejsi ekonomiky. Je vSak nutné mit na mysli, Ze také samot-
né banky mohou svym chovanim ovlivnit ceny nemovitosti a proto je duleZzité,
aby své ¢innosti regulovaly ve snaze minimalizace bankovnich rizik.
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2  Cil a metodika prace

Cilem mé prace je vymezeni pozadavkl na tizeni bankovnich rizik, ktera vznikaji
pii poskytovani hypotecnich uvért a jsou ovliviiovdna vyvojem cen nemovitosti
Ceské republiky.

V prvni Casti prace bude rozebrano téma bankovnictvi, hypote¢nich avéri
a bankovnich rizik. Bankovni rizika zde budou probrana v kontextu vyvoje cen
nemovitosti, které jsou svazana hypotecnimi uvéry, proto v praci nejsou uvedena
vSechna rizika, ktera ptisobi na finan¢ni instituce vystupujici na trhu hypotecnich
uvért, ale pouze ta, kterd jsou nejvice ovlivnéna vyvojem tuzemskych cen nemovi-
tosti. Je to riziko uvérové, urokové, likvidity a systémové. Vynechanymi riziky jsou
operacni, pravni ¢i ménové. Operacni riziko je zplisobovano zaméstnanci a nemtiZe
byt pfimo ovlivnéno vyvojem cen nemovitosti, stejné jako riziko pravni, které je
spojeno s upravami legislativy. Ménové riziko je soucasti rizika trZzniho, z néhoz
v praci bude popsano riziko tirokové. Ménové riziko je zpisobovano zménami kur-
zU mezi ménami. VSechna popisovana rizika mohou ptisobit na finan¢ni instituce
spolecné a dokonce samy sebe ovliviiovat, proto kromé samostatné analyzy kazdé-
ho z nich se podivame na jejich vzajemné vazby. Pravé uvérové riziko je jednim
z rizik, které nejvice pisobi na rizika ostatni.

Teoreticka ¢ast je z velké ¢asti zpracovana pomoci odborné literatury z oblasti
bankovnictvi, ktera se zaméruje na problematiku bankovnich rizik. Informace ty-
kajici se hypotecnich avéril a celého bankovniho sektoru budou pievzany ze zako-
nt ¢ 21/1992 Sb., o bankach a ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, kde se vyskytuji
vSechny vyznamné pravni normy, kterymi se financni instituce pasobici v sektoru
hypotec¢nich uvért musi ridit.

Dale bude provedena analyza cen nemovitosti v Ceské republice a prozkou-
mani divod, které mohou za dany vyvoj cen nemovitosti. Tyto faktory rozdéluje
E. Kassa (2013) na ty, které ovliviiuji poptavku a na ty, které ptsobi na nabidku
nemovitosti. Poptavkové faktory jsou pak dale ¢lenény na socialné demografické,
ekonomické a finan¢ni ukazatele. Z nabidkovych faktori se ¢asto uvadi napf. ceny
stavebnich praci nebo ceny stavebnich pozemkdi. Zjisténi vlivli plisobicich na ceny
nemovitosti umoziuje odhadnout zakladni tendence vyvoje cen nemovitosti
v budoucnosti a 1épe tak navrhnout doporuceni pro fizeni bankovnich rizik.

V dalsim kroku ptijde o identifikaci jednotlivych rizik a vymezeni dopadu vy-
voje cen nemovitosti na né. Vyvoj cen nemovitosti ¢eského trhu byl v poslednich
10 letech ovlivnén zahranic¢ni situaci, proto bude provedena komparace také
se zahrani¢nimi trhy nemovitosti. Cenovy vyvoj nemovitosti se v nékterych zemich
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ubiral jingm smérem neZ v Ceské republice. Nejvice postizeny byly staty jako Irsko
nebo Spanélsko. Na zavér probéhne formulace doporuceni pro fizeni bankovnich
rizik ve snaze jejich minimalizace. Data pro tuto c¢ast budou sbirana predevSim
z Ceského statistického tfadu nebo riiznych zprav vydavanych Ceskou narodni
bankou. Pro uceleni problematiky budou vyuZity také internetové zdroje podavaji-
ci zpravu o aktualnim stavu ceské ekonomiky.
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3  Literarni prehled

3.1 Vymezeni pojmi banka a bankovni sektor

Stanislav Poloucek a kol. (2006, s. 14) uvadi jednoduchou definici bank: ,Banky
jsou financni instituce, které prijimaji depozita a poskytuji uvéry. PrestoZe se jednd
na strané jedné o definici velice zjednodusSenou, je na druhou stranu velice vystiZnd,
postihujici klicové aktivity bank.”

Podle zakona o bankach (zdkon ¢. 21/1992 Sb. o bankach, §1, odst. 1) jsou
banky definovany jako: ,akciové spolecnosti se sidlem v Ceské republice,
které a) prijimaji vklady od verejnosti, b) poskytuji tivéry, a které k vykonu cinnosti
podle pismen a) a b) maji bankovni licenci”.

V Ceské republice je dvoustupiiovy bankovni sektor, ktery rozdéluje banky
na centralni a komeréni. Centralni banka je v CR zastoupena Ceskou narodni ban-
kou (CNB) a dohliZi na ostatni komeré¢ni banky (KB). CNB je fidicim centrem, které
se stara o cely bankovni sektor. Jejim tikolem je regulace ¢innosti ostatnich bank,
provadéni ménové politiky ¢ zastupovani Ceské republiky v mezinarodnich fi-
nancnich institucich (napft.: Evropska centralni banka). Komerc¢ni banky pak zajis-
tuji sluzby pro jednotlivé klienty predstavované fyzickymi nebo pravnickymi
osobami. Provadi aktivni (prijimani vkladd) a pasivni obchody (poskytovani tveé-
ri).

Do bankovniho sektoru zahrnuje Vlasta KasSparovska a kol. (2006, s. 2)
kromé ¢innosti vykonavanych jednotlivymi bankami i samotné zaloZeni a ukonceni
bankovni ¢innosti nebo urcovani a plnéni podminek pro jeji vykon.

Provoz banky je podminén zna¢nym mnoZstvim legislativnich norem a nari-
zeni. Vlasta KaSparovska a kol. (2006, s. 2) uvadi 3 formy Upravy c¢innosti bank.
Jsou to legislativni predpisy, zavazné dokumenty a interni predpisy.

Legislativni predpisy jsou shrnuty v zdkoné ¢. 21/1992 Sb. o bankach. Tento
zakon ma v sobé zahrnuty predpisy Evropské unie a upravuje vztahy souvisejici
s ¢innosti ¢eskych i zahrani¢nich bank na tzemi Ceské republiky. Dale spravuje
¢innosti ¢eskych obchodnich bank v zahranici.

Zavazné dokumenty vydava centralni banka, v Ceské republice tedy Ceska na-
rodni banka, a slouZi k regulaci bankovniho sektoru. Rizena je napiiklad oblast
likvidity a rezerv bank nebo struktura a velikost jejich kapitalu. Jsou to otazky ty-
kajici se viech bank na tizemi CR.
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Posledni skupinou jsou interni dokumenty, které si udava kazdé predstavenstvo
banky samostatné. Je zde uren smér rozvoje a strategie banky. Zde maji jednotlivé
banky moZnost ziskat konkurenc¢ni vyhodu a odlisit se od ostatnich.

Pravidla upravujici ¢innosti vramci sektoru jsou neustale aktualizované.
Jako priklad si miizeme uvést navrh novely zakona o bankach, ktery vytvari Minis-
terstvo financi tak, aby se priblizovalo zakontim Evropské unie. V navrhu novely
se projednavaji pravidla poskytovani verejné pomoci bankdm v problémech. Po-
moc bankdm by méla zabranit nedostatkiim zapricinujici finan¢ni nestabilitu jed-
notlivych bank i celého finan¢niho systému CR. (Zprava o vykonu dohledu nad fi-
nan¢nim trhem v roce 2013, 2014)

I CNB aktualizuje a vydava nové smérnice regulujici ¢innost v bankovnim sek-
toru, které jsou vytvarené na zakladé navrhi vzniklych na irovni Evropské komise
nebo Evropského parlamentu. (Zprava o vykonu dohledu nad finan¢nim trhem
vroce 2013, 2014)

3.2 Regulace a dohled bankovniho sektoru

Bankovnictvi je a jisté v budoucnu i bude vysoce regulovanym odvétvim. Stanislav
Poloucek a kol. (2006, s. 443) to zdiivodiiuji potiebou stabilniho bankovniho sek-
toru pro stabilitu ekonomiky jako celku a tim, Ze obchodni banky hospodari pre-
vazné s cizimi zdroji.

Bankovni sektor miize byt regulovan dvéma zptsoby. Prvnim je automaticka
regulace ze strany trhu (trzni regulace). Druhym zplisobem je regulace statem,
pomoci administrativnich opatreni. ,Bankovni regulace ze strany vlddy nebyla cile-
nd, ale vznikala v mnoha pripadech jako reakce na upadky jednotlivych bank a ban-
kovni krize. Upadky banky a bankovni krize nejsou typickym jevem jenom pro nové
se rozvijejici trhy, ale objevuji se i ve standardnich trZnich ekonomikdch.” (Stanislav
Poloucek a kol., 2006, s. 443)

S mySlenkou potieby statni regulace prisel J. M. Keynes (1883-1946),
ktery na rozdil od Kklasickych ekonomii neptredpoklddal pruznost cen na trhu
a tedy ani samoregulac¢ni schopnost trhu. Z pohledu Keynesovy teorie byla popiena
teorie Adama Smitha, ktery se domnival, Ze existuje tzv. ,neviditelna ruka trhu“
zajistujici fungovani ekonomiky bez potieby jakychkoli statnich zasahi a predpo-
kladajici,

Ze snaha jedincii o ziskani jejich blahobytu povede k blahobytu celkovému. Nova
teorie Keynese se rozsirila predevsim v obdobi 40. - 60. let 20. stoleti, kdy se zdalo,
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Ze zasahy statu do ekonomiky jsou prinosné a Ze stat mize dobie povzbuzovat
zameéstnanost a ekonomicky riist. Od pocatku 70. let 20. stoleti se intervencionis-
mus dostal do pozadi a byl nahrazen liberalnéjsSimi sméry, napriklad monetaris-
mem. (Vaclav Jurecka a kolektiv, s. 21)

V poslednich letech se proti intervencionistickym predpokladiim stavi liberal-
ni myslenky zastoupené napriklad tzv. free bankingem. Tento systém obsahuje
banky ve formé soukromych podnikii, které nejsou ni¢im a nikym omezovany
¢i regulovany a plati pro né stejné podminky, jako pro vSechny ostatni soukromé
spolec¢nosti. Vstup do odvétvi neni nijak omezovan, je moZny pro viechny. Cinnost
bank by pak byla ovliviiovdna predevSim jejich povéstmi. (Zlaté rezervy,
2010-2015)

Bankovnictvi soucasné doby je free bankingu zatim vzdalené, jelikoZ na trhu
je stale diilezitym subjektem centralni banka, ktera kontroluje mnozstvi penéz
v obéhu. Smyslem svobodného bankovnictvi je volna volba vybéru bankovek jed-
notlivych bank. Banky mohou mit vlastni bankovky, nebo bankovky vyuZivané
vice bankami. Bankovky by nejspi$ byly v podobé smének, které by byly sménitel-
né za podkladové penize (napft.: zlato nebo sttibro, které se jizZ v minulosti osvédci-
ly - jsou vzacné, délitelné, trvanlivé). (Josef Tétek, 2014)

Dodnes jsou vedené diskuze o potirebé statnich zasahli do ekonomiky, pripad-
né jejich mire a jisté jesté dlouho vedené budou. Kromé otazky, zda trh regulovat
a v jaké mire se zde nachazi dalsi otazka, ktera se zabyva vybérem vhodnych na-
stroji regulace.

Jak tvrdi Stanislav Poloucek a kol. (2006, s. 446): regulace miize byt prima
nebo nepiima a je mozné pouzivat jak administrativni, tak ekonomické nastroje.

Jednotlivé nastroje 1ze rozdélit do 6 Sirokych skupin (Freixas X., Rochet ]. C,
1998 in Stanislav Poloucek a kol., 2006, s. 447):

e urokové stropy na depozita,

e restrikce na bankovni licence (vstup do odvétvi) a fuze,
¢ restrikce na portfolio,

e pojisténi depozit,

e pozadavky na kapitdl,

e monitorovani.

Jednotlivé nastroje pak mliZeme povazovat za pozitivni nebo negativni. Pozi-
tivni opatieni povzbuzuji bankovni aktivity, pricemZ ty negativni uvadéji vycet
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zakdzanych cinnosti nebo nabidky nepovolenych produktd. (Stanislav Poloucek
a kol., 2006, s. 447)

3.2.1  Duvody potireby statni regulace

Mezi hlavni diivody pro vladni regulaci patii asymetrie informaci, zneuziti domi-
nantniho postaveni, zneuziti trhli a snaha o zamezeni vzniku negativnich externalit
(systémového rizika). (Vlasta Kasparovska a kol., 2006, s. 36)

Asymetrie informaci vznika v situacich, kdy Gc¢astnici bankovnich vztaht maji
rozdilné informace, ¢i se u jednotlivych ucastniki lisi objem nebo kvalita informaci.
Stanislav Poloucek a kol. (2006, s. 445) pisi, Ze: ,Problém asymetrickych informaci
je v bankovnictvi citlivéjsi daleko vice neZ v jinych odvétvich. Banky maji ve svych
bilan¢nich rozvahdch neobchodovatelnd aktiva (tvéry), ohodnoceni kvality tivérové-
ho portfolia bank a tedy rozliSeni mezi dobrou a Spatnou bankou je pro vkladatele
(spotriebitele) obtizné. Ochrariovat je vsak treba nejen vkladatele, ale spotrebitele
obecné, nebot’ necestnymi bankovnimi praktikami pri poskytovdni tivéri aj. bankov-
nich ¢innostech jsou postiZeni nejen klienti prislusné banky, resp. klienti vS§ech bank
a financnich instituci, ale spotrebitelé obecné.”

Disledky asymetrickych informaci maji dvé podoby: moralni hazard a neza-
douci vybér. Moralni hazard je snaha o zvySovani uzitku informovanéjsich subjektii
na ukor méné informovanych subjektl. Nezadouci vybér vznikd v pripadech,
kdy subjekt z divodu nedostatecnych ¢i nekvalitnich informaci zasdhne neoceka-
vana ztrata. Prikladem je situace, kdy lépe bonitni klienti banky jsou vytlacovani
méné bonitnimi Klienty. Z diivodu poskytovani hypotecnich Gvérti méné bonitnim
klientlim zvysi banka urokové sazby, jejichz rlst odradi bonitnéjsi klienty od uza-
vien{ uvéru. Timto problémem se zabyval ve své prace Market for ,Lemons”
G. Akerlof a pribliZil ho na ptikladu trhu s ojetymi automobily. V dile prokazal,
Ze na trzich, na nichZ maji prodavajici lepsi informace o kvalité vyrobku, miiZe dojit
k negativnhimu vybéru, ktery s sebou prinese zhorSenou kvalitu poskytovanych
produktt. (Milan Sojka, 2002)

SniZovani asymetrickych informaci lze provést pomoci zjistovani dodatecnych
informaci o klientech banky. Hypotec¢ni banky tak mohou rozdélit 1épe své klienty
do tzv. ratingovych skupin a podle toho dale postupovat pfi urc¢ovani podminek
pro poskytnuti hypote¢niho uvéru. Asymetrické informace mohou ve zna¢né mire
ovlivnit avérové riziko, proto budou ratingové skupiny vice probrany pravé
v kapitole s nim.
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Dominantni postaveni nastava v situaci, kdy banka ma takové postaveni,
jimZ prevysuje ostatni konkurenci a zabranuje spravedlivé hospodarské soutézi.
Je zabranéno rlistu kvality a mnozstvi poskytovanych sluzeb. Konkurence nema
ve své moci cokoli zménit a musi se ptizpiisobovat bance s dominantnim postave-
nim. V oblasti poskytovani hypotecnich Uvéri jsou nejcastéjSim konkurencnim
nastrojem urokové sazby. V pripadé, kdy dominantni banka snizi své urokové saz-
by, jsou nuceny i ostatni banky sniZit je. V CR v$ak nema Zadna konkrétni banka
dominantni postaveni v poskytovani hypotecnich tveéri. V roce 2012 byla bankou
s nejvétsim trznim podilem 28,01 % Ceska spoftitelna, kterou s 25,5 % nasledovala
Komer¢ni banka. CSOB se umistila na 3. misté 12,66 %. (Radek Bednaiik, 2013)

Vlasta KaSparovska a kol. (2006, s. 38) zminuji dvé kritéria méreni dominant-
niho postaveni. Prvnim kritériem je struktura trhu, kdy se tesi trzni podily jednot-
livych bank a jejich vzajemny pomér. Druhym kritériem je jednani a nasledek. Jed-
nani se posuzuje pomoci bankovnich aktivit (napf. Urokova a provizni politika
banky), nasledné se hodnoti dopady predeslych aktivit na bankovni klienty
a ostatni uc¢astniky bankovniho trhu.

S dominantnim postavenim souvisi také konkurenceschopnost komerc¢nich
bank. CNB sleduje konkurenceschopnost svyuZitim naptf. Herfindahl-
Hirschamannova nebo Lernerova indexu. Za jednotlivé produkty poskytované
bankami je konkurenceschopnost zjiStovana indexy koncentrace, jejichZz vysoka
uroven konkurence na trhu hypotecnich avért z roku 2012 svédci o tom, Ze vylo-
Zené dominantni postaveni nema Zadna z nich. (J. BuSek, etal., 2012)

Zneuziti trha nastava v pripadech vyuziti neverejnych informaci, s jejichZ po-
moci je moZné dosdhnout lepsich vysledki, nez které by subjekt ziskal bez znalosti
téchto informaci. Dal$i mozZnosti je zverejnéni nespravnych informaci ostatnim
ucastniklim na trhu. (Vlasta Kasparovska a kol., 2006, s. 38)

Negativnimi externalitami jsou oznacované takové naklady, které jsou zpiiso-
beny tfeti osobé, aniz by se tato osoba podilela na jejich vzniku, nebo ji byly pro-
placeny. Typickym prikladem je Sifeni finan¢ni nakazy napf. ve formé cenovych
bublin na trhu nemovitosti, které byly jednim z dGvod( vzniku bankovni krize,
ktera se na tzemi CR v roce 2008 vlila do krize hospodai'ské. (Petr Musilek, 2008)
Nizké urokové sazby zpilisobuji zvySovani cen nemovitosti, jelikoZ je po nich vyso-
ka poptavka. Nemovitosti jsou Casto nakupovany z divodu spekulace, a dokud
se najdou lidé, ktefi jsou ochotni nemovitost koupit za neustale se zvysujici cenu,
cenova bublina roste. Jelikoz vSak nic nemiiZe riist neustale a ceny nemovitosti
jsou jiZ tak vysoké, Ze nikdo neni ochoten nemovitost koupit, prestane se poptavka
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zvySovat a naopak zacne prudce Kklesat. Velké mnozstvi vlastnikli ma nemovitosti
nakoupené pomoci hypotecniho uvéru, a jelikoZz rostly pouze ceny nemovitosti
a ne nomindlni diichody domdacnosti, klienti nejsou schopni své zavazky splacet,
banky zac¢nou zastavené nemovitosti prodavat a jejich ceny najednou zac¢nou ra-
pidné klesat. Cenova bublina tak praskne. Negativni externalitou zde miiZe byt
napr.: zvySena cena nemovitosti nebo dodatecné naklady v pripadé, Ze klient neni
schopen uveér splacet a ona musi zastavenou nemovitost prodat za takovych pod-
minek, kdy banka neziska dostatek prostiedki k uhradé veskerych nakladi spoje-
nych s konkrétnim hypote¢nim vérem.

3.3 Dohled nad bankovnim sektorem v CR

Na trh tizeny vSemi pravidly, kterd maji regulacni funkci, je také nutné dohliZet.
Ukolem dohledu je kontrola dodrZovani téchto pravidel a v ptipadé jejich poruso-
vani urCovat sankce.

»~Dohled nad tivérovymi institucemi je nedilnou soucdsti péce o stabilitu financ-
niho systému v Ceské republice a jeho bezpeény a plynuly rozvoj. Pod timto obecné
definovanym posldnim se rozumi predevsim podpora zdravého rozvoje, trzni discipli-
ny a konkurenceschopnosti uvérovych instituci, predchdzeni systémovym krizim
a posilovdni diivéry verejnosti zejména v bankovni systém.“ (CNB, 2003-2015).

Do kategorie dohledu mizeme zaradit rozhodovani o zadostech o udélent li-
cenci, kontrolu dodrZovani podminek stanovenych udélenymi licencemi, kontrolu
dodrzovani zakonl a vyhlasek, kjejichZz provadéni je zmocnéna Ceskd narodni
banka.

Dohled bankovniho sektoru je provadén piedevsim s cilem zachovani funk¢-
nosti a efektivnosti finan¢niho trhu. Dohled nemitize vzdy zabranit selhanim jed-
notlivych instituci ¢i zastavat roli soudcii ve vztazich mezi poskytovateli bankov-
nich sluZeb a jejich klienty. Povinnosti dohliZejici instituce je zasdhnout svymi na-
stroji pfi zjisténi nedostatkii tak, aby se jim vbudoucnosti piredchazelo. (CNB,
2003-2015)

3.3.1  Metody dohledu

CNB uvadi dvé zakladni formy, kterymi lze dohliZet na subjekty ptisobici ve finané-
nim sektoru. Jsou jimi dohled na dalku a kontroly provadéné na mistech tivérovych
instituci.
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Dohled na dalku, ve kterém se jedna o pravidelné sledovani a vyhodnocovani
Cinnosti a hospodareni instituci finan¢niho sektoru. Vyhodnocovany jsou jednotli-
vé subjekty i trh, jako celek. Informace jsou ziskavané z pravidelnych vykazi a hla-
Seni bank i ostatnich subjektl. Mohou byt vyuzivany i ucetni zavérky, vyroc¢ni
a auditorské zpravy nebo protokoly z kontrol na misté a dalsi. ZjiSténé poznatky
slouzi jak k odstranéni nalezenych nedostatkd, tak i k predchazeni moZznych no-
vych nedostatkd. V pripadé Sirokého vyskytu nezadouci situace CNB vydava pravni
predpisy, které zabranuji jejich tvorbé v budoucnu. (Zprava o vykonu dohledu
nad finan¢nim trhem v roce 2013, 2014)

Jako ptiklad sledovanych ¢innosti dohledem na dalku si miiZeme uvést ctvrt-
letni vyvoj sektoru nebo hlidani dodrZovani limitli obeziretného podnikani za kazdy
mésic. Vmésicni frekvenci jsou dale vyhodnocovany tzv. signalni informace, diky
kterym je moZné vcas analyzovat negativni tendence ve vyvoji finan¢nich ukazate-
14. Vroce 2013 byla nejvice sledovana kvalita uvérovych portfolii, tvorba oprav-
nych poloZek, dostateCnost kapitalu ke kryti moZznych ztrat a na zavér i likvidita
a celkové hospodareni bank. (Zprava o vykonu dohledu nad finan¢nim trhem
vroce 2013, 2014)

Na urovni kontrol provadénych na misté avérovych instituci jsou vykonavany
kontroly rizeni rizik objevujicich se v bankovnim sektoru.

3.3.2 Bankovni licence

Vstup do bankovniho sektoru je regulovany zejména z divodu ochrany sektoru
pred subjekty se sklonem k moralnimu hazardu nebo nekompetentnimi subjekty,
které nemaji predpoklady k dobrému hospodateni. Pro vstup do odvétvi je dtlezité
splnit podminky pro ziskani bankovni licence vydavané Ceskou narodni bankou.

V z&koné €. 21/1992 Sb. o bankach, §4, odst. 5 jsou uvedeny podminky platné
pro udéleni licence komer¢nim bankdm. Banky musi mit jasny ptvod zakladniho
kapitalu, zodpovédnou a odborné zptsobilou osobu, které bude licence udélena
nebo sidlo na tizemi CR. Kromé téchto 3 zminénych podminek musi banky spliiovat
mnoho dalSich.

V ptipadé bank z ¢lenskych stati Evropské unie je prosazovan ,princip jed-
notné licence” o kterém zakon (zakon 21/1992 Sb. o bankach, §5a, odst. 1) pravi,
ze: ,Banky se sidlem v ¢lenskych stdtech mohou vykondvat na tizem{ Ceské republiky
prostiednictvim svych pobocek CcCinnosti podle tohoto zdkona bez licence,
pokud oprdvnéni k jejich vykonu jim bylo udéleno v zemi jejich sidla a pokud zahra-
nicni banka dodrzZela postup stanoveny prdvem Evropské unie. Banky se sidlem
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v ¢lenskych stdtech jsou ddle za stejnych podminek oprdvnény k provozovdni téchto
Cinnosti i bez zaloZeni pobocky, pokud jejich provozovdni nemd charakter trvalé hos-
poddrské ¢innosti.”

Zahranic¢ni banka, ktera nema sidlo v ¢lenském staté EU, musi navic spliovat
dalS$i podminky, které jsou opét uvedeny vzakoné 21/1992 Sb. o bankach.
(§5, odst. 4)

Banky pak mohou plisobit v takovém rozsahu, ktery je umoZnén licenci.

Vsechny banky jsou zapsané v obchodnim rejstfiku, jehoz vypis je u CNB,
ktera ma ve své pravomoci odejmuti licence bance a jeji vySkrtnuti z obchodniho
rejstriku.

Je dilezité, aby licenci dostaly pouze banky, které jsou stabilni a neohrozuji fi-
nancni trh. Nestabilni banka by mohla pirenést problémy na ostatni banky a ohrozit
tak stabilitu celého finan¢niho systému.

3.4 Hypotecéni avér

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. uvadi nasledujici definici: ,Hypotecni tvér je
uveér, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim prdvem k nemovité
véci, kdyZ pohleddvka z tivéru neprevysuje dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené
nemovité véci. Uvér se povaZuje za hypotecni tivér dnem vzniku prdvnich ucinkii zd-
stavniho prdva. Pro tucely kryti hypotecnich zdstavnich listi Ize pohleddvku
Z hypotecniho uvéru nebo jeji ¢dst pouZit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich
zdstavnich listii o prdvnich tcincich vzniku zdstavniho prdva k nemovité véci dozvi.”

Hypotecni uvéry jsou produktem komercnich bank, které je poskytuji proti za-
jisténi Gvéru nemovitosti. Uvér je dovoleno poskytovat pouze se zarukou budov,
které se nachazeji na tizemi Ceské Republiky, pi¥ipadné na tzemi jiného ¢lenského
statu Evropské unie nebo Evropského hospodarského prostoru. VySe poskytnuté-
ho uvéru se odviji od celkové hodnoty zastavené nemovitosti, kdy celkova c¢astka
uvéru nesmi presahnout 70 % ceny zastavené nemovitosti. V ptipadé, Ze zastavo-
vana nemovitost je jiz zatiZzena zastavnim pravem, at uz ke stavebnimu sporeni
nebo Uvéru na druZstevni bytovou vystavbu, pak vySe avéru vznikne jako rozdil
70 % hodnoty nemovitosti a pohledavkou z jiZ poskytnutého uvéru. (Zakon o dlu-
hopisech ¢. 190/2004 Sb., § 30)

Zdroje urcené k poskytovani hypotecnich Uvéru banky nejcastéji ziskavaji
emisi hypotecnich zastavnich listl. Ty jsou v zdkoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb.
vymezeny jako dluhopisy €i podobné cenné papiry, které vytvari pravo na obdrze-
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ni dluzné c¢astky a mohou byt kryty jak plné, tak i castecné pohledavkami
z hypotec¢nich Gvéri nebo ndhradnim zptisobem. Je ze zdkona nutné, aby dluhopis
ve svém jméné obsahoval oznaleni ,hypotecni zastavni list”. Jiné cenné papiry
pak toto oznaceni nesmi mit. Povinnosti emitenta je zajiSténi dostatecného kryti
hypotecnich zastavnich listl tak, aby se vySe pohledavek z hypotecnich uvéri rov-
nala ¢i prevysovala soucet zavazkl vychazejici z poskytnutych hypotecnich zastav-
nich listd.

Banky rozdéluji hypotecni tivéry do dvou skupin dle dcelu vyuzZiti Gvéru. Prvni
skupinou je hypotecni uvér na vystavbu ¢i porizeni nemovitosti. V tomto pripadé
se da rict, Ze je to ,klasicky uvér“ vyuZivany na ucelové financovani opravy
nebo zakoupeni presné vymezené nemovitosti. Druhou moZnosti jsou americké
hypotéky, které jsou poskytovany bez ohlaseni ucelu a jsou tedy draZzsi, nez uvéry
klasické. (Oldrich Rejnus, 2008, s. 73)

Urokové sazby hypoteé¢nich tvért jednotlivych komerénich bank se nejéastéji
odviji od rozhodnuti CNB o vysi repo sazby. Jde o sazbu, ktera urcuje vysi uroki
pii obchodovani s cennymi papiry mezi CNB a komer¢nimi bankami. Banka takto
miuZe regulovat vysi penéz v obéhu a tedy ovliviiovat irokové miry na bankovnim
a tedy i hypotec¢nim trhu.

Dals$im faktorem ovliviiujici vysi urokovych sazeb je bonita Zadatele o uvér.
Klient svyssi bonitou ziskava nizsi Urokovou sazbu, jelikoZ banka véri v jeho
schopnost dostat svym zavazkiim a nepodstupuje tak ze svého pohledu vysoké
riziko.

Sazby hypotec¢nich uvéri mohou byt jak variabilni, tak i fixni. NejcastéjSimi
délkami fixace byva 1 a 3 roky, 5, 10 a 15 let. Uzavieni smlouvy s delsi dobou fixace
je pro banky nebezpecné, jelikoZ pfi mozZném postupném zvySovani urokovych
sazeb, by banky ziskavaly stale ptivodni nizs{ arok.

3.5 Bankovni rizika

Rizikem mlZeme oznacit takovou situaci, kdy hrozi nebezpeci Skody, poSkozeni
nebo ztraty a jsme schopni prifadit budoucim situacim pravdépodobnost jejich
vyskytu. (Stanislav Poloucek a kol., 2006, s. 282)

Ve snaze minimalizovat negativni dopady hospodareni jsou rizika, které pri-
nasi bankovni ¢innost, fizena. Hlavnim regulatorem trhu je jiZz zmifiovana Ceska
narodni banka, ktera se snazi o eliminaci vsSech rizik.

Vlasta KaSparovska a kol. (2006, s. 71) uvadi nasledujici rozrazent rizik:
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e Ovérové riziko,

e trzni riziko (drokové, ménové ¢i akciové riziko),

¢ riziko likvidity,

e operacni (provozni) riziko,

e ostatni rizika (regulatorni, pravni, nebo kapitalové riziko).

S timto rozrazenim rizik souhlasi také Bohuslav Sekerka (1998, s. 3),
ktery vsak z ostatnich rizik bere v ivahu pouze riziko pravni. Dal$im autorem za-
byvajicim se touto problematikou je Josef Jilek (2000), ktery jednotliva rizika déli
také na uvérové, trzni (do kterého zahrnuje i urokové riziko), operacni, obchodni,
systémové a riziko likvidity.

Stanislav Poloucek a kol. (2006) na rozdil od ostatnich autort uvadi urokové
riziko jako samostatnou cast, ktera nespada do rizika trzniho a dale vycet doplnuje
rizikem kapitalovym a stejné jako ]. Jilek (2000) i systémovym.

3.5.1 Uvérové riziko

rv s

Vlasta KaSparovska a kol. (2006) pisi, Ze uvérové riziko je nejstar$Sim a nejvyznam-
néjSim rizikem, které spocivd v nejistoté, zda klient splni sviij zavazek,
tedy jestli uhradi sviij dluh véas a v plné vysi. Riziko miliZe byt spojeno nejen
s jednotlivymi Klienty, kdy oni sami jsou vystaveni situaci, ve které nemohou spla-
cet své uvéry bance, ale také miliZe nastat situace, kdy vice subjektii urcitého izemi
neni schopno splacet své zavazky at uz z politického, ekonomického nebo jiného
divodu. Pro banky je pfi snaze o pokles uvérového rizika dilezité snizeni poctu
asymetrickych informaci od klient(, na jejichz zakladé se rozhoduje, zda uvér po-
skytne ¢i ne.

Na zakladé informaci banky roztrazuji klienty a vérové obchody s nimi uza-
virené do tzv. ratingovych skupin. Tyto skupiny jsou soucasti riizné Sirokych stup-
nic a byvaji oznacovany pomoci pismen (AAA, BB apod.). Jednotlivé stupné oznacu-
ji konkrétni miry investi¢nich rizik. Rating se ve vétSiné ptipadii urcuje pomoci
uvérové analyzy, jejimZ cilem je posoudit schopnost klienta splacet ziskany uavér.
V pripadé, kdy banka Spatné odhadne klientovu schopnost splacet, vznikne bance
ztrata, at uz banka klientovi ptjc¢i, a on ji nesplaci, nebo banka Uvér neposkytne
a klient by pritom byl schopny uvér splacet. Banka tak prichazi o uroky z avéru.
Tyto dva pripady spole¢né s moZnostmi ziskani zisku jsou znazornény v tabulce
¢. 1. (Vlasta Kasparovska a kol., 2006, s. 75-76)
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Tab. 1 Dopady na banku plynouci z rozhodnuti o poskytnuti ivéru
A
. B
ZTRATA
ZISK

ANO Nesplaceni poskytnutého . ., .
Urokovy vynos prevysSuje vSechny

E Hvert predstzi\VUJe realnou ndklady a znamena realny zisk.
% Ztratu.
5 C
£ ZISK D
% Realné naklady na uvérovou ZTRATA
% | NE | analyzu jsou sice ztraceny, ale | Zde bance vznikaji jednak naklady
uzitek z rozhodnuti o na uvérovou analyzu, jednak
neposkytnuti uvéru prevysuje naklady z uslé prileZitosti
tyto naklady.
NE ANO

Splaceni uvéru

Zdroj: Vlasta Kasparovska a kol. (2006)

V pripadé hypote¢niho uvéru je jeho zajisténi snadné a je provazano se zasta-
venim nemovitosti. Za piedpokladu, Ze klient neni schopen hradit jednotlivé splat-
Ky, banka ma pravo vyrovnat své pohledavky prodejem zastavené nemovitosti.

Dalsi obranou banky jsou uvérové limity, které urcuje vrcholové vedeni ban-
ky, (pfipadné i CNB) a jsou nastrojem Fizeni Givérového rizika. Limity maji byt
»mantinelem" pracovniki pii rozhodovani o vysi poskytovanych uvéri. (Vlasta Ka-
kdy vySe uvéru nesmi presdhnout hodnotu 70 % zastavované nemovitosti.

Pro tizeni ivérového rizika je zaveden tzv. regulacni kapitdl, ktery jsou banky
povinovany drZet. V roce 1988 Basilejsky vybor vydal pravidla kapitalové primé-
fenosti s ndzvem Basel I. Dokument je zaloZen na minimalni vysi tzv. kapitalového
pomeéru, ktery je pomérem regulacniho kapitalu a rizikové vazenych aktiv. Divo-
dem pro drZeni kapitalové primérenosti je jeho potieba ke kryti neocekavanych
ztrat, které by mohly nastat. V CR jsou tyto pravidla zavazna od roku 1992. Vlivem
neustdlych zmén v bankovnim sektoru musely byt aktualizovdna i pravidla,
proto vroce 2004 vznikl v kone¢né podobé Basel II. (Vlasta KasSparovska a kol.,
2006, s. 80)

V soucasné dobé se pripravuje dalsi aktualizace s nazvem Basel Il], ktery je vy-
tvaren v mikro i makro roviné. Mikro ¢ast se zaméruje na regulaci jednotlivych
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bank, v makro roviné pak bude dlouhodobé kontrolovana celkova finan¢ni stabilita
odvétvi. Regulace Basel 11l se zaméf{ na prisnéjsi definovani kapitalu, které by mé-
lo vést ke zvySeni jeho kvality a ke zlepSeni bilance jednotlivych obchodnich bank
a dale bude redukovat vyznam externiho ratingu v ndvaznosti na uvérové riziko.
Dalsi cile se soustredi na proticyklické chovani bank, pakovy pomér (snaha o kon-
trolu rozsahu mimobilanénich polozek bank) a likviditu bank (CNB, 2012).

3.5.2 Urokové riziko

Riziko vychazejici ze zmén urokovych sazeb a tedy i irokového vynosu se nazyva
urokové riziko. Banky se mohou poklesu urokovych sazeb branit vyuzivanim pev-
nych sazeb, u kterych je ale nevyhoda, Ze nepodléhaji ani vlivu zvySovanych uro-
kovych sazeb. (Stanislav Poloucek a kol., 2006, s. 296)

Hypotec¢ni banky vyuzivaji arokové sazby ke zlepSeni svého postaveni oproti
konkurenci, a proto je sniZuji. Tyto banky se vyhybaji klientim se Spatnou bonitou,
a tedy mohou predchazet ivérovému riziku. Banky s vy$simi irokovymi sazbami
musi své hypotecni uvéry poskytovat méné bonitnim zakaznikiim, a proto u nich
Casto dochazi k nesplaceni uvéra. (Stanislav Poloucek a kol., 2006, s. 296)

rv s

Vlasta KaSparovska a kol. (2006, s. 91-92) pisi o 4 moZnych zdrojich rizika:

e riziko gapu, které vznika z casového nesouladu mezi precenénim ak-
tiv a pasiv,

riziko baze, nastavajici v situaci, kdy aktiva a pasiva jsou precenéna
ve stejné dobé, ale jednotlivé sazby jsou na sobé nezavislé,

riziko vynosové krivky, které predpoklada zménu sklonu vynosové
krivky,

riziko vtélené opce je zaloZeno na predcasném splaceni Gvéru nebo
vybéru vkladt.

Méreni rizika je mozZné pomoci nékolika analyz, jejichZ vétSina je zaloZena
na metodach gap analyzy nebo durace gap.

Nejcastéji vyuzivand je gapova analyza jejimz tikolem je zjiSténi citlivosti jed-
notlivych aktiv a pasiv na zménu trzni drokové sazby. Tato analyza je jednoducha,
prehledna a lehce prezentovatelna, avsak nerespektuje ¢asovou hodnotu penéz
a miiZe nastat problém se zarazenim aktiv a pasiv do ¢asovych kosu. ,Jednotlivé
gapy (turokové pozice) predstavuji rozdil mezi trokové citlivymi aktivy a trokové
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citlivvmi pasivy v urcitych casovych intervalech. (Vlasta KasSparovska a kol,
2006, s. 94, 98)

Fixné urocené produkty se do kosi adi podle zbytkové splatnosti, instrumen-
ty s pohyblivou urokovou sazbou se tiidi podle doby do nejbliz§iho precenéni. Po-
slednim potifebnym krokem je vypocet gapli pro jednotlivé koSe. Gap se vypocita
tak, Ze od celkového souctu aktiv se odecte celkovy soucet pasiv.

Vypoctem ziskame gap s aktivni drokovou pozici (v koSi je vice precetnova-
nych aktiv neZ pasiv) nebo gap s pasivni irokovou pozici (v kosi je vice preceriova-
nych pasiv). Pti souctu gapii ziskdme tzv. kumulovany gap, ktery ma lepsi vypovi-
daci hodnotu, jelikoZ je zde vidét propojenost jednotlivych kost. (Vlasta KaSparov-
ska a kol., 2006, s. 98)

Vztahy mezi zjiSténymi gapy a zménami Urokovych sazeb jsou znazornény
na obrazku ¢. 1.

Rist sazeb Rust ¢istého uro-
kového vynosu

Pozitivni gap

Pokles sazeb

Rust sazeb , ;o
, Urokovy vynos se
Nulovy gap nezmeéni
Pokles sazeb
Rist sazeb .
Neeativni o / Pokles ¢istého
g gap — Pokles sazeb urokového vynosu
Obr. 1 Vliv zmény urokovych sazeb na zménu Cistého tirokového vynosu

Zdroj: Vlasta KaSparovska a kol., (2006)

Po zjisténi miry rizika mGzeme prejit k jejimu tizeni. To lze provést pomoci
zmén struktury rozvahy nebo pomoci finan¢nich derivati. U zmén struktury bilan-
ce je vyuzivan sekundarni efekt, ktery je ovlivnén provedenymi zménami. Je mozné
ménit strukturu investi¢niho portfolia, kdy banka nakupuje a prodava rizné cenné
papiry nebo zménit urokové sazby, které ovliviiuji poptavku a nabidku uvért.
Rizeni tirokového rizika pomoci finanénich derivatd souvisi se snizovanim tvéro-
vého rizika. V pripadé hypotecCnich uvért je Cast urokového rizika prenasena
na majitele hypotecnich zastavnich listli, jimz ma byt v budoucnu vyplacen jisty
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vynos. S pomoci fixnich sazeb a zajisténi hypotecnich zastavnich listi nemovitosti
jsou tyto cenné papiry témeér bezrizikové a tudiz se zde nachazi pouze maly vynos.

Pro usmérnovani se vyuzivaji obdobné jako u uvérového rizika limity.
Kromé limitli jsou vyuZzivana stresova testovani, kterd hodnoti dopady neptizni-
vych trznich podminek a jsou provadény minimalné jednou za ¢tvrt roku nebo sys-
témy méreni a sledovani trznich rizik. (Vlasta Kasparovska, 2006, s. 127-128)

3.5.3 Riziko likvidity

Likvidita je obecné povaZovana za schopnost banky splacet své zavazky,
v kterémkoliv okamzZiku Casového horizontu. V pripadé, Ze klienti chtéji vybrat
své vklady, banky musi byt schopny jim tyto penize vyplatit, pokud banka nema
dostate¢né mnozstvi financi, nastava situace rizika likvidity. Je to tedy v okamziku,
kdy banka drzi pasiva s krat$i dobou splatnosti nez aktiva. Hypote¢ni banky
se s touto situaci mohou potkat v okamziku, kdy nejsou schopny vyplatit klientovi
jmenovitou hodnotu hypotecniho zastavniho listu. NejcastéjSim pripadem,
kdy banky maji problém se svoji likviditou je tehdy, kdy klient zada o predcasné
odkoupeni vétSiho mnozstvi hypotecnich zastavnich lista.

Riziko likvidity je spjato vice nez ostatni rizika sdivérou a vyplyva
z proménlivosti vynost, které jsou vysledkem uspokojovani poptavky po likviditeé.
Na likvidité zavisi témeér vSechny c¢innosti banky a proto je v mnohych zemi zako-
nem danda povinnost udrZovat uréitou miru likvidity. V CR je v kaZdé bance povin-
nost podavat informace o méreni likvidity kazdy den. (Stanislav Poloucek a kol.,,
2006, s. 290-291)

Riziko likvidity je Uzce propojeno s rizikem uvérovym. V pripadé vybéru vice
klientli se Spatnou bonitou a jejich naslednou neschopnosti dostat svym zavazkim
se banky mohou dostat do situace, kdy nemaji dostatek finan¢nich zdroja ke kryti
svych zavazki. Platebni neschopnost klientii je kompenzovana prodejem zastave-
né nemovitosti, proto hypote¢ni banky, které se nachazeji ve stabilnim bankovnim
sektoru, ve vétSiné pripadli nemaji problémy s likviditou. Problémem miize byt
prodleva pfi prodeji nemovitosti a vyrizovani administrativnich tkonu s tim spo-
jenych.

CNB vyuZiva tzv. pravidla likvidity k regulaci a kontrole rizika. Pravidly likvi-
dity se mysli zavazné vztahy mezi polozkami aktiv a pasiv. Vlasta KaSparovska
a kol. (2006, s. 130) uvadi nasledujici pravidla:
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e minimalni vySe likvidnich prostiedkli, nebo udrzovani urcitého
mnozstvi zdroji u CNB,

e omezeni a podminky pro urcité druhy uvért nebo investic,

e omezeni a podminky, které sméruji ke sladéni splatnosti aktiv a
pasiv.

Banky, které nemaji dostatek finan¢nich prostiedki, mohou tuto situaci vyte-
Sit pomoci mezibankovnich Uvérd. V dobé krize mezi lety 2008-2010 se ochota
pljCovat si navzajem mezi bankami oslabila a ¢asto nastaval problém s likviditou
bank. Diisledkem toho bylo zvySovani urokovych sazeb. Mezibankovni tvéry jsou
uroceny sazbou PRIBOR, ktera predstavuje cenu penéz na trhu, jeZ se odviji
od trokovych sazeb stanovenych CNB.

Pro métenti likvidity se vyuZziva likvidni gap, ktery je obménou gapové analyzy,
vyuzivané pro méreni drokového rizika. U metody likvidniho gapu se jednotlivé
instrumenty bilance rozirazuji do casovych koSt pouze podle doby zbyvajici
do konce splatnosti. Lze ji tedy povazovat za jednodussi, nez gapovou analyzu, jeli-
koZ vynechava rozdéleni podle doby do nejbliz§iho precenéni. Vysledky méreni
jsou jednotlivé banky povinovany mési¢né zasilat centralni bance. (Vlasta Kaspa-
rovska a kol., 2006, s. 132)

Aktiva a pasiva se casto déli dle ¢asového horizontu na kratkodobé (do 1 ro-
ku), sttednédobé (1-5 let) a dlouhodobé (vice neZ 5 let). (Vlasta KaSparovska a kol,,
2006, s. 132) V pripadé hypotecnich avért se vyuziva dlouhodoby ¢asovy horizont,
uvéry jsou obvykle uzavirany na 20 let a vice. Délka fixace je dalSim faktorem
ovlivitujici vysi trokové sazby.

Jednotlivé banky maji povinnosti vytvorit tzv. scénar pro rizeni rizika likvidi-
ty, ktery je souborem urcujicim strukturu aktiv a pasiv, nasledné aktivity banky
a dalsi predpoklady pro budouci ¢innosti banky. Kromé scénate si banky stanovuji
pohotovostni plan. Ten je vytvaren za Ucelem rizeni rizika likvidity v mimoradnych
situacich a obsahuje informace o vymezeni pravomoci a zodpovédnosti v bance
nebo o zaloznich finan¢nich zdrojich. (Vlasta Kasparovska a kol., 2006, s. 135-136)

3.5.4 Systémové riziko

Riziko, které zminuji Stanislav Poloucek a kol. (2006, s. 327) a Josef Jilek (2000,
s. 98-100) a nazyva se rizikem systémovym je definovano jako moZny prenos poti-
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zavazkiim instituci dalsi. Jsou to pravé vnéjsi faktory, které banky nemohou ovliv-
nit, kdo systémové riziko zpisobuje. DalSim prikladem mize byt samotny vyvoj
ekonomiky ohroZujici miru tirokové vynosnosti. Cim jsou jednotlivé banky propo-
jenéjsi nebo maji podobnéjsi portfolio, tim se systémové riziko zvysuje.

3.5.5 Povinnosti bank ve snaze minimalizace rizik

Z divodu systémového rizika je vétSina povinnosti tykajicich se minimalizovani
vSech bankovnich rizik v podobné administrativnich natizenich, které nejcastéji
vydava centralni banka. Samotné dodrZovani téchto pravidel a povinnosti je
vSak vyhodné i pro banky, které se tak chrani pred pripadnymi riziky i problémy.

Zbynék Revenda (2011, s. 376-377) uvadi, Ze kapitadl banky vyuZivaji
k nakupu aktiv a ke kryti ztrat a proto je dilezita jeho primérenost. Ukazatel kapi-
talové primérenosti se vypocte jako pomér kapitalu banky k rizikové vazenym ak-
tiviim, ivérovym ekvivalentim podrozvahovych polozek, trznimu riziku a operac-
nimu riziku.

Dal8i povinnosti banky je udrZovani primérenosti likvidity, tedy schopnosti
splacet své zavazKky. Dilezitym faktorem jsou doby splatnosti jednotlivych hypo-
teCnich uvérl a hypotecnich zastavnich listl. Pro dobrou likviditu banky je potieb-
né, aby se doba splatnosti shodovala u stejného objemu aktiv i pasiv.

Uvérova angaZovanost je spojovana s minimalizaci ivérového rizika a je vy-
tvorena jako maximalni pomér pohledavek a podrozvahovych poloZek bank
na kapitalu bank. Uvérova angazovanost se nachazi na drovni komerénich bank,
a proto zde nenalezneme opatieni, ktera jsou nastroji ménové politiky CNB. (Zby-
nék Revenda, 2011, s. 385)

Ve snaze predchazeni tvorby ¢asti asymetrickych informaci existuje povinnost
bank podavat informace CNB, pro kterou jsou tyto informace déivérné, a neni moz-
né, aby se je dozvédéli konkurencni banky. Vyjimkou jsou vyroc¢ni zpravy bank,
které jsou verejné dostupné.
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4  Prakticka cast a vysledky prace

4.1 Vyvoj cen nemovitosti v CR

Ceny nemovitosti by z dlouhodobého hlediska mély odrazet poptavku a nabidku
na trhu s nemovitostmi. Vyvoj téchto cen je tedy ovlivitovan Sirokym spektrem fak-
torl. Z hlediska mé prace se nejvice nabizeji tirokové sazby, které jsou nejznaméj-
$im finan¢nim faktorem. AvSak na ceny nemovitosti plisobi mnoho dalSich faktort.
Prvotné je mizeme rozdélit na nabidkové a poptavkové. Mezi nabidkové faktory
miizeme zaradit ndklady na stavebni ¢innosti nebo priimérné porizovaci hodnoty
bytd ¢i domi. Aspekty jako disponibilni prijem domacnosti, bohatstvi domacnosti,
rizikovost hypotecnich avérli, vySe nezaméstnanosti ¢i demografické vlivy
(napft. vySe porodnosti, imrtnosti nebo migrace obyvatel, kdy rist populace zpi-
sobuje stoupajici potfebu vystavby nemovitosti) zaradime do poptavkovych fakto-
ri. (Kassa, 2013)
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Obr.2 Vyvoj cen nemovitosti v CR v letech 2005-2013 (rok 2010=100)
Zdroj: CSU in Zdmeénik (2014a)

Ceny nemovitosti zaZily v poslednim desetileti vyrazny posun, ktery je zna-
zornény na predchazejicim obrazku. PrestoZe byl v roce 2009 zaznamenan pokles
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cen nemovitosti, predchazejici nariist cen byl tak vysoky, Ze se trvale zvysila hladi-
na cen nemovitosti.

Vyznamny rist cen nemovitosti v letech 2006 - 2008 byl zapti¢inén hned né-
kolika vlivy. Ze statnich intervenci miizeme zminit ocekavané navyseni DPH, které
prislo vroce 2010 a z 19 % bylo navySeno na 20 %. Lidé s mysSlenkou levnéjsiho
nakupu zacali nakupovat nemovitosti a vysoka poptavka po nemovitostech
tak vedla ke zvysSeni jejich ceny. Dale zde bylo uzakonéni deregulace najemného.
Najemné v bytech s regulovanym ndjmem se v obdobi let 2006 az 2010 mélo zacit
zvySovat, coZ prispélo k poptavce po vlastnich nemovitostech. Z dalSich ekonomic-
kych faktord, které ovlivnily vysi cen nemovitosti, si miizeme uvést HDP, miru ne-
zameéstnanosti, redlnou mzdu obyvatelstva nebo miru inflace. Vyvoj HDP je vyob-
razen na obr. ¢. 3, kde mizeme vidét znac¢ny pokles na prelomu let 2008 a 2009.
S poklesem ekonomiky zacaly klesat ceny nemovitosti, jelikoZ se z dlivodu nizké
ekonomické ¢innosti zacala sniZovat poptavka po nemovitostech.

Obr. 3 Vyvoj HDP v CR (2005=100)
Zdroj: Eurostat (vlastni zpracovdni)

SniZeni HDP souvisi s hospodarskou krizi, ktera ¢astecné vzesla z finan¢ni kri-
ze USA. V USA bylo poskytovano mnoho rizikovych hypoték a rostly ceny nemovi-
tosti, bez toho aniZ by rostly disponibilni prijmy domacnosti. Ceny nemovitosti
byly nadhodnocené, vytvarela se realitni bublina. Tato situace byla dlouhodobé
neudrZitelnd, proto bublina musela prasknout a krize se tak pomoci mezinarodnich
obchodfi mohla prelit na dalsi trhy. Cesky trh nebyl vyjimkou a my tuto situaci
tedy mizeme pokladat za priklad systémového rizika. Zde se krize neprojevila
ani tak jako finan¢ni, ale spiSe hospodarska. (Miroslava Lungov4, 2011)
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DalSim ekonomickym faktorem, ktery napomohl ristu cen nemovitosti
v letech 2007 a 2008, byl rist disponibilnich prijmi domacnosti. Se zvySujicimi se
realnymi mzdami se doméacnosti stavaly bohats$imi, a s jejich vzristajicimi disponi-
bilnimi prijmy se zvySovala také poptavka po nemovitostech. Nyni je podil cen ne-
movitosti stabilni ke mzdam. 2% roc¢ni rist mezd znaci stejny rist realnych cen
nemovitosti. (Zamecnik, 2014b)

Z demografickych faktori riist cen nemovitosti podporovala napriklad vékova
struktura obyvatelstva. V letech 2007 a 2008 byla nejvétsi ¢ast obyvatel ve véku
25 - 35 let, tedy véku vhodném pro porizeni si nemovitosti. V roce 2007 dosahova-
lo tohoto véku v CR kolem 1,75 mil. obyvatel, tedy necela pétina populace CR. (CSU,
2014)

Studie jednotlivych odbornikd, které spojuji ekonomické a demografické fak-
tory a mluvi tak o vzdjemném vlivu disponibilnich pii{jmi a poc¢tu domacnosti
se ve svych nazorech rozchazeji. Prvni ¢ast studii uvadi, Ze demograficka situace je
hlavnim nastrojem pro urceni poctu domacnosti, které tak ovliviiuji poptavku
po bydleni, a Ze ptijmy ovliviuji kvalitu a rozlohu poptavanych bytt. Druha skupi-
na tvrdi, Ze prijmy a ceny bydleni ovliviiuji tvorbu domdacnosti a ty pak ptisobi
na poptavku po bydleni. (Green a Malpezzi, 2003 in Martin Lux, Petr Senega, 2010)

V soucasné dobé je situace na trhu stabilizovana a regulovang, ¢esky trh nebyl
krizi zasazen tolik, jako v jinych zemich a proto jeji oZiveni probéhlo pomérné
rychle. Krize byla na naSem trhu ocekavana, a proto jiz od pocatku roku 2008 pro-
béhlo nékolik ochrannych opatreni, kterd méla nasledky krize zmirnit. Banky
zptisnily podminky pro poskytovani hypotecnich uvéri a z rad budoucich klientt
vyloudily rizikovy segment klientti (v CR napiiklad cizinci). Na trhu se zacal vytva-
Fet rezervni poltar pro pripad narlistu uvéri v selhani. Ceska ekonomika nastésti
zazila pouhé ochlazeni trhu, nebyl zde takovy pokles bankovni Ccinnosti
jako v jinych prevazné zapadnich zemich.(Ostatek, 2010)

CNB dohliZi na chovani finan¢nich instituci na trhu. Ceny nemovitosti nyni
po obdobi krize a nékolika leté stagnaci opét rostou. Tempo riistu cen je rozdilné
u novych a existujicich nemovitosti. Vétsi skoky zaZziva krivka novych nemovitosti,
jejichZ ceny vSak v kone¢ném vysledku rostou vice, neZ ceny nemovitosti stavaji-
cich. MliZeme to prisoudit prevysujici poptdvce po novych nemovitostech
nad poptavkou po jiZ existujicich nemovitostech.
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Obr. 4 Vyvoj tempa riistu cen nemovitosti
Zdroj: Eurostat (vlastni zpracovdni)

Také ceny u jednotlivych druhli nemovitosti se v poslednich letech vyvijely
odlisné. Nejvice vzrostly ceny stavebnich pozemki, které se postupné navySovaly
celé piredeslé 4 roky. Ceny rodinnych domt mély proménlivy pribéh, ktery se pou-
ze vroce 2013 dokazal stabilizovat a poté zacal stoupat. TrZni ceny bytovych ne-
movitosti od druhé poloviny roku 2010 neustale klesaly az do zacatku roku 2013
a poté zacaly mirnym tempem stoupat. Situace je zndzornéna na obrazku . 5,
jehoZ hodnoty jsou pocitany pomoci HB indexu. HB index je zaloZeny na trZznich
cenach nemovitosti, které si poridili klienti Hypote¢ni banky za pomoci hypotec-
nich uvérd, a je pocitdn pomoci informacniho systému, jenz muze vychazet
az ze 78 atributli nemovitosti, které zahrnuji informace od velikosti nemovitosti,
pres jeji katastralni polohu, okoli, dopravni dostupnost, aZ ke kupni cené. Index je
vzdy pocitan k zakladnimu obdobf, které ma hodnotu 100 a se kterym jsou srovna-
vany vSechny ostatni obdobi. Vezmeme-li napt. miru indexu z 2. ¢tvrtleti 2014, kte-
raje 103,9, znamena to nartst trznich cen nemovitosti o 3,9 % od roku 2010.

S prihlédnutim k rostouci ekonomice, historicky nejlevnéjSim hypotékam
a vysokym usporam obcanti v bankach se da ocekavat pokracujici riist cen nemovi-
tosti i vroce 2015. Samoziejmé nelze predpokladat shodny vyvoj u vSech druhi
nemovitosti ¢ vjednotlivich regionech CR. J. Rampa predpoklada rlist cen
u starsich bytt, které maji jejich obyvatelé v osobnim vlastnictvi, druzstevnich byti
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v

¢i pozemkd. U rodinnych domt nebo novych bytl predpovida stagnaci. Vyraznéjsi
rist cen nemovitosti by mél byt zietelny v obdobi 2 let. (2015)
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Obr. 5 Vyvoj cen nemovitosti (data pocitdna pomoci HB indexu)

Zdroj: Hypotecni banka (2014, vlastni zpracovdni)

4.2 Spojeni rizik a vyvoje cen nemovitosti

V oblasti bankovnictvi lze fici, Ze ceny nemovitosti jsou nejvice provazany
s hypote¢nimi uvéry. Banky zde vystupuji v roli vétitele, klienti jsou zde v pozicich
dluznikd. Bankovnim rizikim jsou vSak vystaveny obé strany.

Situace v Ceské republice byla vneddvné minulosti vysoce ovlivnéna Krizi
na trhu hypotecnich avért v USA, ktera byla zavinéna vysokym mnoZstvim posky-
tovanych hypotecnich uvérd a s nimi souvisejicimi realitnimi bublinami na trhu.
Po prekondni bankovni krize je nyni trh s hypote¢nimi tvéry vysoce regulovany,
prestoze se krize v CR neprojevila v takové velikosti, jak v USA. Jak jiz bylo zmitio-
vano, dohled nad bankovnim sektorem je v rukou Ceské narodni banky, ktera po-
moci svych nastrojii méZe ovliviiovat budouci vyvoj trokovych sazeb. Urokové
sazby jsou ovliviiovany pfedev$im dvoutydenni repo sazbou, kterou CNB aktuali-
zuje zhruba trikrat tydné a nyni je na urovni 0,05 %.

S prihlédnutim k cenam nemovitosti, jsou bankovni rizika nejvice ovliviiovana
pravé z pohledu cen hypote¢nimi Gvéry zastavenych nemovitosti. Kolisava hodnota
nemovitosti snizuje zaruky banky, které mohou v pripadé uvért v selhani banky
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vyuzit. DalSim faktorem, ktery je ovlivnén vyvojem cen nemovitosti, je pomér ceny
nemovitosti a primérného prijmu domacnosti. Hypotec¢ni avéry jsou poskytovany
pouze platebné schopnym klientiim, a proto je tento pomér dilezity.

Zde se da pracovat s dvéma pohledy na situaci. Prvni tvrdi, Ze s rostoucimi ce-
nami nemovitosti jsou banky nuceny poskytovat levnéjsi hypote¢ni uvéry. Na po-
catku rlistu cen nemovitosti se milize poptavka po nemovitostech jesté zvysit,
z divodu drazsiho ndkupu v budoucnosti. Domdacnosti, které o nakupu nemovitosti
uvazuji, tedy nakoupi nemovitost co nejdrive, aby uSetfily. ZvySenda poptavka
po nemovitostech jesté vice podpofi rlst cen nemovitosti. Ceny se dostanou
do takové vyse, Ze domacnosti prestanou nemovitosti poptavat a banky jsou nuce-
ny sniZzovat urokové sazby hypotec¢nich tvért, aby byly domacnosti ochotny nakup
nemovitosti zvazit i za zvySenou cenu. Druhy pohled rik3, Ze levné hypotecni Gvéry
zapricini rostouci ceny nemovitosti. Nizké urokové sazby motivuji k nakupu nemo-
vitosti velké mnozstvi domdacnosti, které tak zacnou zvySovat poptavku po nich.
ZvySena poptavka po nemovitostech tak vyZene nahoru také jejich ceny. Banky zde
nejsou pouze v roli pasivniho ,ptrijemce” cenového vyvoje nemovitosti, ale také ho
mohou ovlivnit. Nejc¢astéjSim ndastrojem, jakym vyvoj cen nemovitosti ovliviuji,
jsou jisté urokové sazby.

Banky jsou pii volbé cen hypotecnich Uvéri omezovany turokovou sazbou,
za kterou si samy pij¢uji penize at’ uz od CNB nebo jiné komeré¢ni banky. Je zfejmé,
Ze banky neposkytnou hypotecni vér za sazbu nizsi, neZ za jakou si samy penize
pujci.

4.2.1  Uvérové riziko

Uvérové riziko je piredev$im zavislé na schopnosti banky uréit platebni schopnost
¢i pripadnou neschopnost klienta splacet poskytnuty uvér. Pri urCovani bonity
klienta se banky snaZzi vyvarovat asymetrickym informacim, moralnimu hazardu
¢i nedostatku informaci tak, aby nedochazelo k situaci statistické diskriminace.
Pri této diskriminaci nejsou klienti posuzovani jednotlive, ale podle ekonomické
skupiny, do které jsou zarazeni.

V dobé krize, ktera zapocala pted 8 lety, se vyrazné oslabila platebni schop-
nost domacnosti vlivem poklesu disponibilnich diichodii domacnosti. 40-60 %
domacnosti s hypote¢nim tGivérem se tak podle J. Fraita a K. Smidkové (2009) moh-
lo dostat do deficitu v pripadé poklesu nominalnich prijmi. Se vznikem Kkrize dale
souviselo cCasté poskytovani hypotecnich uvérd sLTV hodnotami okolo
80-90 %.
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Financni krize méla sviij pocatek v USA, kde banky poskytovaly hypotecni
uvéry s nizkymi urokovymi sazbami i tém Zadatellim, ktefi by za normdlnich pod-
minek na poZadované uvéry nedosahli. V USA rostl pocet prodanych nemovitosti
i jejich cena bez toho aniZ by rostly prijmy domacnosti. Tato situace je samoziejmé
dlouhodobé neudrzitelna a proto neni prekvapenim, Ze ke krizi doSlo. Provazanosti
narodnich trhi se krize z USA prelila i na dalsi trhy.

Nasledkem krize je tvérové riziko vCR stile na zvySené wrovni,
prestoze se v pribéhu roku 2013 stabilizovalo a v nékterych aspektech dokonce
zlepsilo. Je tedy dilezité, aby banky byly i nadadle obezietné a dokazaly spravné
klasifikovat své klienty. Jednim z divodd, proc€ se riziko dokazalo sniZit je i nizka
uroven urokovych sazeb. Nizké uroky vytvari levnéjsi hypotec¢ni uvéry a pro klien-
ty poté neni tak tézké splacet je. (Zprava o financni stabilité 2013/2014)

Dal$im faktorem ovliviiujici avérové riziko je pomér cen nemovitosti a vyse
hrubych mezd. Dostupnost bydleni se li$i v jednotlivych regionech CR, avs$ak cel-
kovy vyvoj dostupnosti bydleni se po nékolikaletém riistu ke konci roku 2013 zacal
snizovat. V Praze musi primeérna rodina na vlastni bydleni vydélavat zhruba dva-
krat delsi dobu, neZ ve zbytku republiky. Ukazatel podilu ceny bytu a mzdy je zna-
zornén v nasledujicim grafu. Na svislé ose je vyjadien podil ceny bytu o velikosti
68 m2 a klouzavého souctu mzdy za jeden rok. (Zprava o financ¢ni stabilité
2013/2014)
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Obr. 6 Ukazatel podilu ceny bytu a mzdy
Zdroj: Zprdva o finanéni stabilité 2013/2014 (2014)

S velikosti hrubych mezd souvisi také nezaméstnanost. Pri zvySujici se neza-
méstnanosti samoziejmé roste pocet nesplacenych avéri.

JiZ na Gplném zacatku banky hodnoti, zda je klient se svym mési¢nim prijmem
schopen splacet jednotlivé splatky uvéru. V pripadé klientovy platebni neschop-
nosti se pak takovy vér hodnoti jako tvér v selhani. Casto se tedy miZe stat,
ze klient, ktery ma uvéry u vice bank, je u kazdé jednotlivé banky hodnocen jinak.
U jedné miiZze byt pohledavka za nim vedena jiz jako uvér v selhani, u druhé
pak jako uvér bez selhani, prestoZe se svysokou pravdépodobnosti dostane
do problémii se splacenim i u druhé banky. Z hlediska zajisténi hypotecniho avéru
nemovitosti, se vSak pocet nesplacenych hypotecnich uvért pohybuje nize,
nez pocty jinych uvért v selhani. (Zprava o financni stabilité 2013/2014)

Hypotecni banky se mohou nepfiznivému tvérovému riziku branit pozadav-
kem na spoluruceni, kdy je klient povinen mit dals$i osobu, kterad se za néj zaruci
a v pripadé potieby uvér splati. Dalsi moznosti je vinkulace pojiSténi zastavované
nemovitosti ve prospéch banky. Tim je mySleno, Ze pokud by doslo k pojistné uda-
losti, na vyplatu pojistného ma pravo banka, ne majitel nemovitosti. Mimo pojisténi
nemovitosti 1ze také vyuzit Zivotniho pojiSténi, které se uzavira nejcastéji pro pri-
pad smrti, dlouhodobé nemoci, invalidity ¢i ztraty zaméstnani. U pojisténi pro pti-
pad smrti banky opét vyZaduji vinkulaci v jejich prospéch. U téchto Zivotnich pojis-
téni se v pripadé radného splaceni zadné penize nikomu nevyplaci a pojisténi zani-
ka se splacenim hypotec¢niho tivéru. (Bousova, 2006)
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Sekuritizace uvéra je jednou z moznosti jak rozlozit Gvérové riziko. Banka
proda hypotecni Gvér investorovi, zbavi se bremene tvérového rizika a zajisti si
dostatek likvidnich prostiedkil. Prodej ivért vSak vede ke zvySenému systémové
riziku, protoZe platebni neschopnosti klienta jsou ohroZeny dalsi instituce bankov-
niho trhu. (Lux a Senega, 2010)

Nesplacené uvéry si banky kompenzuji prodejem ¢i drazbou zastavenych ne-
movitosti. Banky si tak navzdory neschopnosti klientli splacet uvéry uspokoji
své pohledavky, prestoZe jsou zde navic administrativni naklady spojené
s prodejem nemovitosti a urcitd Casova prodleva, kterd banku mize ohrozit
z hlediska rizika likvidity. Ve chvili, kdy banky draZi zastavené nemovitosti v dobé
vyrazného poklesu cen nemovitosti, maji také samozirejmé nizsi ptijmy, nez jaké
byly predpokladany na poéatku uzavieni Gvéru. Uvérové riziko zde tedy opét
ovliviiuje velikost likvidity banky. DalSim faktorem sniZujicim prijem z prodeje
nemovitosti je urcité snaha banky o rychly prodej zastavy. Banky chtéji co nejdrive
ziskat likvidni prostredky a nemovitost se tak snazi prodat co nejrychleji.

4.2.2 Urokové riziko

Urokové riziko vychazi z proménlivého vyvoje tirokovych sazeb. Hypoteéni banky
jsou v pripadé zvySovani sazeb omezovany dobou fixace, na které jsou sazby jed-
notlivych hypote¢nich uvért domlouvany a piichazeji o moznosti vyssich vynost,
které by vyplyvaly z aktualnich sazeb. OvSem v pripadé Kklesajicich sazeb si banky
zajiSt'uji vyssi arokovy vynos na delSi obdobi. Od délky fixace se také odviji kon-
krétni vyse sazeb. Z nasledujici tabulky je patrné, Ze z dvodu zvysujiciho se rizika
se s délkou fixace zvySuje urokova sazba.
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Tab. 2 Primérné tirokové sazby hypoték dle délky fixace

Floati Nad 1 rok N let N
Obdobi (Celkem F'03tingado | Nadlrokado | NadSletado | Nad

1 roku vcetné 5 let vcetné 10 let vCetné | 10 let
31.3.2014 | 3,33 3,4 3,21 3,75 4,1
31.12.2013 3,26 3,15 3,25 3,51 4,28
30.9.2013 | 3,24 3,16 3,22 3,48 3,88
30.6.2013 | 3,24 3,1 3,22 3,72 3,72
31.3.2013 | 3,06 2,99 2,99 3,85 3,6

Zdroj: Databaze ARAD, CNB in Zameénik (2014c)

Kromé délky fixace, jsou urokové sazby hypotec¢nich uvéra ovliviiovany boni-
tou klienti. Méné rizikovy klient ziskava nizsi urokovou sazbu, jelikoz banka pod-
stupuje nizs$i riziko, neZ jaké by podstupovala u klienta shorsi bonitou.
Piestoze by meély bankdm s vysSimi Urokovymi sazbami vychazet vyssi zisky,
z divodu nizsi bonity klienti se zde zvysSuje mnoZstvi uvérl v selhani a celkovy
zisk banky se tak snizuje.

Konkrétni vyvoj sazeb je dale ovliviiovdn monetarni politikou CNB, ktera ji
provadi ve snaze o cenovou stabilitu. Snaha o zachovani celkové cenové stability
plsobi pti zvySovani darokovych sazeb pomalejsim cenovym riistem a naopak. Pod-
le CNB je infla¢ni cil jiZz od roku 2010 ve vysi 2 % s tim, Ze se CNB snazi, aby se sku-
tecna vyse inflace neodchylovala od urceného cile o vice nez 2 procentni body
na obé dvé strany. (CNB, 2003-2015)

Z grafu na nasledujici strané vyplyva, Ze drokové sazby hypotecnich uveéri
vroce 2014 pouze pokracovaly v dlouhodobém klesajicim trendu, ktery nastal
vroce 2010 a byl zménou po jejich témér 5 letém ristu. Z grafu je dale patrné,
ze se v dobé krize sazby pohybovaly nad hranici 5 %. V letoSnim roce, tedy v roce
2015, se ocekava pokracujici pokles urokovych sazeb, ktery by uz vsak nemél byt
nijak drasticky. JiZ od roku 2013 napomahaji nizké urokové sazby ozivit Ceskou
ekonomiku a odbornici predpokladaji, Ze tato situace bude pokracovat i v tomto
roce. (Rampa, 2015)
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Obr. 7 Vyvoj tirokovych sazeb z hypotecnich tvert v letech 2003-2014
Zdroj: Hrusovd (2015)

U hypotecnich avéri je ¢ast urokového rizika prenasena na drzitele hypotec-
nich zastavnich listi. Vynos z téchto cennych papirt je fixovany, a z diivodu zajis-
téni Uvéru nemovitosti a malou rizikovosti, také nizky.

V soucasnosti, kdy se snizuji arokové sazby, klesaji i vynosy bank. Konkrétni
vyvoj marze z poskytnutych hypotec¢nich Gvérti domacnostem je znazornén na ob-
razku ¢. 8, kde je marze vypocitana jako rozdil mezi drokovymi a prisluSnymi de-
pozitnimi sazbami. (Zprava o financ¢ni stabilit¢ 2013/2014) Klesajici marZe
by se mohla odrazit na likvidité banky, ktera by jiZ nemusela byt schopna zvladat
platit své zavazky.

Nizké urokové sazby zleviiuji hypotecni tvéry, které se stavaji zadanéjSimi
a dostupnéjSimi i méné bonitnim klientim a je tedy zvySeno riziko uvérové.
Jako konkrétni priklad této situace si mizeme uvést prave pocatek hypotecni krize
v USA. Lze rici, Ze poskytovani hypotec¢nich tvért i méné vhodnym klientim na-
pomahda drokové sazby opét navysSovat, jelikoZ s vy$Sim podstupovanym rizikem
se zvysuji také urokové sazby.

V soucasnosti je vSak situace takova, Ze pres zvySené uvérové riziko a sniZené
marze bank jsou celkové zisky bank vyssi nez v roce 2013. Dopomohlo tomu mirné
oZiveni na trhu nemovitosti, které prilakalo nové Zadatele o hypotecni uvéry.
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Obr. 8 MarZe z bankovnich tvérii domdcnostem na bydleni (v procentnich bodech p. a.)
Zdroj: Zprdva o finanéni stabilité 2013/2014 (2014)

4.2.3 Riziko likvidity

Riziko likvidity je posuzovano prevazné z kratkodobého hlediska, kdy banky po-
trebuji mit dostatek likvidniho majetku kuhradé svych zavazki, které maji
ke svym klientim nebo jinym bankam. Velké mnozstvi likvidnich prostredki zis-
kavaji hypotecnich banky z prodeje hypotecnich zastavnich listii. Banky z nich ob-
drzi penize, které pak mohou poskytnout v podobé uvéru nékomu dalSimu.
Avsak hypotecni zastavni listy souvisi také s odcerpavani likvidity hypotecnich
bank. Jednd o situaci, kdy banka potiebuje mit dostate¢né mnozstvi penéznich pro-
stredki k vyplaceni jmenovité hodnoty hypote¢niho zastavniho listu jeho majiteli.
Poskytovani hypotecnich zastavnich listl je spojeno s moZnosti predcasného od-
kupu, a proto hypote¢ni banky musi byt schopny klientiim vyplatit jeho cenu témér
v kterémkoli okamZziku. Pfi pred¢asném odkupu se klientovi vyplaci jmenovita
hodnota listu sniZena o diskont.

Likvidita komercnich bank je ovliviiovana centralni bankou, kterd vyuziva
tzv. repo operace slouZici k regulaci mnoZstvi penéz v ekonomice tim, Ze CNB jed-
notlivym komer¢nim bankdm prodava a zpétné od nich odkupuje cenné papiry.
Cenou téchto obchodi je tzv. repo sazba, ktera se v poslednich 3 letech neménila
a neustale se drZi na jiZ zminované urovni 0,05 %.
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Dal$i moznosti zajisténi likvidity jsou mezibankovni uvéry, které probihaji
na zékladé sazby PRIBOR. Sazba se odviji od rozhodnuti Ceské narodni banky
a predstavuje cenu, za jakou si jsou banky navzajem ochotny ptijcovat penize.
Uvérové riziko zde miiZe ovlivnit likviditu véFitelské banky a problémy s likviditou
by se tak mohly pienést i na dalsi finan¢ni subjekty.

Z dtivodu dobré likvidni situace v bankovnim sektoru, ktera je pirevazné zpu-
sobena prebytkem klientskych depozit nad poskytnutymi klientskymi tvéry, ban-
ky nemusi ¢asto mezibankovni uvéry vyhledavat. Na konci roku 2013 presahovaly
klientské vklady nad Gvéry zhruba 130 %. (Zprava o finan¢ni stabilité 2013/2014)

Na trhu s hypote¢nimi tvéry je riziko likvidity, stejné jako Gvérové riziko, sni-
zené zarukou uvéru nemovitosti. V situaci, kdy klienti nejsou schopni splacet
své uveéry, je banka chranéna sniZenou hodnotou hypote¢niho uvéru oproti cené
nemovitosti. Hypotec¢ni ivér ze zdkona dosahuje 70 % hodnoty nemovitosti, banka
zde ma prostor pro ziskani prostiedkd na vydaje spojené s prodejem nemovitosti
nebo pro moznost prodeje za sniZenou cenu z divodu rychlého prodeje nemovitos-
ti. Problém s likviditou by mohl nastat ve chvili, kdy by banka méla vice takovych
klientli a byla by nucena prodat vice nemovitosti za jejich sniZzenou cenu. Presyceni
trhu nemovitosti by vedlo ke snizovani jejich cen a banky by byly nuceny prodavat
zastavené nemovitosti stale levnéji a ztracet tak likvidni prostredky. Klienti
vSak vétSinou dbaji na naleZité splaceni hypote¢niho Gvéru, a proto maji hypotecni
banky ve vétSiné pripadi dostatek likvidnich prostredki. Vtomto pripadé jsou
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pro banky vyhodou rostouci ceny nemovitosti, které tak zvysuji rozdil mezi hodno-
tou hypotecniho Gvéru a zastavou.

Pro zajisténi likvidity bank slouZi Fond pojiSténi vkladd, jehoz hlavnim cilem
je ochrana bankovnich vkladi a s tim souvisejici zvySovani divéry v bankovni sys-
tém. Prispévek, ktery banky odvadi kazdé ctvrtleti, hypotec¢ni banky do Fondu je
ve vysi 0,04 % z priiméru objemu pojisténych pohledavek. (Fond pojiSténi vkladii)

V pripadé krachu banky je jejim Kklientim vyplacena aZ 100% nahrada
jejich vkladtli, avSsak maximalni vySe ndhrady je urcena do hranice 100 000 EUR
na jednoho klienta v jedné bance.

4.2.4 Systémové riziko

Systémové riziko ohroZuje vSechny hypotec¢ni banky, aniz by jeho vliv banky mohly
ve vétSi mire ovlivnit. Pfenasi se postupné zjednotlivych financnich instituci
na dalsi, nebo z jednoho trhu na jiny.

Riziko je zvySovano propojenosti financnich instituci nebo podobnosti ban-
kovnich portfolif a vétSinou je vyhodnocovano za cely bankovni sektor. Urcuje fi-
nancni stabilitu sektoru a pomaha zjistit fazi, ve které se ekonomika nachazi. Sys-
témové riziko se zvySuje na zakladné rastu ostatnich rizik, pokud klienti jedné
banky nesplaci své hypotecni uvéry, banka bude mit problémy s likviditou,
které Castecné bude moci snizit prodejem zastavené nemovitosti, nebo meziban-
kovnim uvérem. V pripadé mezibankovniho uvéru se véritelska banka priblizuje
riziku tim, Ze banka, ktera uveér ptijala, nemusi byt schopna dostat svému zavazku.

V roce 2013, kdy se zacaly zvySovat ceny nemovitosti, se také celkova situace
ekonomiky dostala do faze mirného oziveni. Miizeme fici, Ze se zlepSovanim situa-
ce na trhu se snizuje systémové riziko. Také dobra likvidita, ktera v ptripadé hypo-
teCnich bank panuje, zajiStuje nizké systémové riziko.

JelikoZ systémovym rizikem je ohrozen cely trh, je vysoce regulované.
Vroce 2011 byla zaloZena Evropska rada pro systémova rizika, jejimZ narizenim
samozi‘ejmé podléha také CNB a ¢esky bankovni sektor.

Za regulaci provazanou s trhem nemovitosti miizeme oznacit urceni hranice
LTV pro poskytovani hypotecnich tvért nebo prisnéjsi kapitalovou regulaci nemo-
vitostnich expozic zaloZzenou na zvysenych rizikovych vahach a minimalnich hod-
notach LGD. Tyto hodnoty urcuji ztratovost ze selhani a jsou tedy pomérem ztraty
z expozice pri selhani protistrany k ¢astce dluzné v okamziku selhani. Rizikova va-
ha u obytnych nemovitosti je 35 %. (Zprava o finan¢ni stabilité 2013/2014)
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K minimalizaci systémového rizika dale slouzi kapitdlové rezervy pro Kkryti
systémového rizika, které jsou banky povinovany tvorit dle narizeni EU nebo pro-
ticyklické kapitdlové rezervy, které banky tvori v rlistové fazi cyklu a v apadku
z nich mohou Cerpat penéZni zdroje.
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5 Diskuze

Vysledky analyzy ¢eského bankovniho sektoru poukazuji na jeho stabilitu. Znacny
skok ve vyvoji cen nemovitosti, ktery spolecné s dalsimi faktory ovlivnil celkovou
stabilitu ceského hospodarstvi, je jiz témér minulosti a ceny nemovitosti jsou opét
ustalené.

Podobna situace panuje v celé eurozéné. Ve vyspélych ekonomikach oZiveni
jiz nastalo, v ostatnich se ocCekdva. Miizeme predpokladat, Ze celkové oziveni
v eurozoné, které se jiZz neustale zlepSuje po dobu 2 let, bude pokracovat
s postupné narftstajici rychlosti. Situace je vSak stale velmi kirehka a nelze neopo-
menout moznost opétovného zhorseni financni stability jako vysledku vzajemného
plisobeni rizik. Kapitalova primérenost neni vSude na stejné trovni jako v CR,
je spise nizka, coz zplsobuje vysokou zadluZenost jednotlivych bank. Jednou
z nejrychleji rostoucich ekonomik je britska. Jejich riist HDP spole¢né s nizkou ne-
zaméstnanosti a nizkymi Urokovymi sazbami podnécuje Brity k nakupu nemovi-
tosti. Tamni trh s hypote¢nimi uvéry v roce 2014 zazival vyrazny rist, kdy celkovy
objem poskytnutych uvérua vzrostl o 8,2 % ve srovnani s predchozim rokem. Vyso-
ka rychlost ekonomického oziveni a rist cen nemovitosti napodobuje predkrizo-
vou realitni bublinu a zvySuje tak moZnost naristu urokovych sazeb. Nyni jsou
vSak urokové sazby stale rekordné nizké i na trhu Velké Britanie. V dubnu 2015
se zde drokové sazby v pripadé 5Sleté fixace dostaly pod 2 %. (Golem Finance,
2015) Je to jiz podruhé, co ceny nemovitosti na britském trhu rostou. Na rozdil
od vyvoje cen nemovitosti v CR, ceny ve Velké Britanii zacaly ihned po krizi
zroku 2008 rist. Roc¢ni rast byl vSak opétovné vystiiddn padem cen,
po kterém nasledovala stagnace podobna té cCeské. Podobna situace nastala
také v USA ¢i ve Francii s tou zménou, Ze riist i pad cen francouzskych nemovitosti
v obdobi po krizi byl pozvolnéjsi. Jednim z dGivodu pro neudrzeni riistu cen nemo-
vitosti mize byt predesla akumulace systémového rizika (napriklad neschopnost
udrzeni miry vlastnického bydleni). (Investi¢ni web, 2014)

Naprosto rozdilny vyvoj cen nemovitosti byl napiiklad v Némecku a Japonsku.
Ceny japonskych nemovitosti se nenechaly ovlivnit krizi v roce 1990 a jiZ od roku
ké Kanada, Australie a Novy Zéland dokazaly odolat znicujicimu vlivu krize a ceny
nemovitosti zde nezazily takovy $ok, jako v jinych zemich. Kromé mensich vykyvi
zdejSi ceny nemovitosti rostou jiz od roku 2009. Na druhé stran€ ceny nemovitosti
v Italii, Irsku
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nebo Spanélsku byly silné zasaZeny krizi a v obdobi let 2008 a 2013 neustale klesa-
ly. Jediné Irsko dokazalo oZivit svou ekonomiku natolik, aby se ceny nemovitosti
byly schopné odrazit ode dna.
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Obr.10  Svétovy vyvoj cen nemovitosti
Zdroj: Investi¢ni web (2014)

Soucasné stabilné rostouci ceny nemovitosti napomahaji rozvoji ceské eko-
nomiky a jsou z vyse uvedenych prikladli nejpodobnéjsi napriklad Velké Britanii
nebo Francii s tim rozdilem, Ze zdejsi ceny nemovitosti zacaly vykazovat prvni rist
od krize azZ vroce 2013. Pro udrZeni této situace je dulezité, aby banky neustale
pokracovaly v obezietném vybéru svych klientl a neriskovaly tak mozny nartst
uvérového rizika. ZvySend troven uvérového rizika ovliviiuje jak riziko likvidity,
tak riziko systémové, a proto je vybér klientli pro banky opravdu diilezity. Vedeni
jednotlivych bank by méla dbat na dodrzovani pravidel pro vybér klientii a urco-
vani vysSe urokovych sazeb. VyjimKy pri poskytovani hypotecnich avért by banky
mély udélat pouze ve vyjimecnych pripadech, 1épe se jim vyhybat uplné. Dilezitym
predpokladem je vySe LTV nastavena na 70 %. Banky se jejim dodrzovanim brani
moznym problémiim s likviditou. Aktudlni nizké trokové sazby, které se aktualné
v nékterych pripadech dostavaji pod 2% hranici, délaji hypote¢ni uvéry dostupné
velkému poctu lidi. V pripadé nartstu sazeb, by mohlo dojit k opétovnému zvyseni
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uvérového rizika, a prestoZze banky vsoucasnosti maji dostatek likvidnich
prostredkti, mohlo by dojit k jejich vyCerpani a banky by se musely opétovné za-
dluzovat. Pro banky je proto diilezité dodrzovat vySe zmifiované podminky.

V boji proti riziku systémovému by bylo dobré sniZit podil vlastnického byd-
leni oproti njjemnému. Ke zvySenému podilu vlastnického bydleni dopomohla na-
priklad privatizace nebo zlepsujici se ekonomicka situace obyvatelstva, kdy kazdy
chtél vlastni dim ¢i byt. Se zvySujici se cenou nemovitosti a hypotecnich uvért se
tak mnoho klientii bank dostalo do platebni neschopnosti a muselo se tak
s vlastnim bydlenim rozloucit. Ke sniZovani vlastnického bydleni by prispélo zlep-
Sovani podminek pro poskytovani prondjmi. Dokud budou ceny najemného
na podobné urovni jako splatky hypoték, tak se vétsina obyvatel CR diky svému
smysleni a zdejsi kultute radéji uchyli k moznosti vlastniho bydleni a s tim souvise-
jici hypotéky.

Situace poméru vlastnického a najemniho bydleni by vak v Ceské republice
mohla byt vyrazné horsi. Napriklad v Mad’arsku po roce 2000 doSlo k masové pri-
vatizaci verejnych byt do vlastnictvi najemniki a k rozsahlému poskytovani hy-
pote¢nich uvért, CR naproti tomu nemovitosti restituovala do rukou piivodnich
vlastnikli. Mad’arsko tak bylo vysledkem krize zasaZeno natolik, Ze muselo dostat
mimoiadnou pomoc od Mezindrodniho ménového fondu. (Petr Sunega a Martin
Lux, 2011)

Miizeme ¥ici, Ze situace v CR je nyni vyrovnana, mira systémovych rizik neni
vysokd a domdacnosti, které maji splacet své hypotec¢ni uvéry, maji dostatek financ-
nich prostredki. Nutnosti pro udrzeni vyrovnané situace je, aby pravidla bankov-
niho sektoru dodrzovaly vSechny banky nerozdilné a pokracovaly tak v fadném
vybéru svych Kklienti. Problémy jedné banky ¢i skupiny bank se mohou pomoci
systémového rizika prelit na dal$i banky a zpilisobit tak potiZe ve velké ¢asti ban-
kovniho sektoru.
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6 Zaver

Soucasné rostouci ceny nemovitosti napomahaji riistu ceské ekonomiky. Tento
vyvoj je po krizovém obdobi a nékolikaleté stagnaci zlep$enim situace v CR. Stabi-
lizovana situace napomaha také k minimalizaci bankovnich rizik.

Aktudlni vyvoj cen nemovitosti, podnécuje domacnosti k ndkupu nemovitosti,
které z diivodu predpokladaného riistu cen nemovitosti pozadaji o hypotecni uveér
a provedou nakup nemovitosti dfive, neZ jeji cena vzroste jesté vice. Diky rostouci
poptavce po hypotecnich Gvérech, si mohou banky dovolit sniZeni arokovych sa-
zeb, které jsou nyni na velmi nizké urovni.

Ne vzdy je vSak rist cen nemovitosti vitanou a prospésnou zaleZitosti.
V minulosti se jiZ mnohokrat stalo, Ze rostouci ceny zptsobily nafukovani realitni
bubliny, jejiz splasknuti znamenalo zna¢ny pokles cen nemovitosti a ochlazeni
ekonomiky nejen tamniho trhu. Nazornou ukazkou je realitni trh USA, kde rychlost
ristu cen nemovitosti prevySovala rist disponibilnich prijmi domaéacnosti,
které pak v zavéru nebyly schopny splacet své hypotecni tivéry. Banky byly nuceny
prodavat zastavené nemovitosti a zvySeny pocet nabizenych nemovitosti zpisobil
znacny pokles jejich cen. Tim byla ohroZena likvidita bank, které najednou mély
malo financ¢nich prostiedki na splaceni svych zavazkd.

Banky se vSak nepfiznivym vliviim vyplyvajicim z vyvoje cen nemovitosti mo-
hou branit nékolika zptisoby. V praci je zminiovana napft. hranice LTV, ktera udava
vy$i hypote¢niho tvéru vzhledem k hodnoté zastavené nemovitosti a v CR je nyni
ve vy$i 70 %. Proti avérovému riziku se pak banky mohou branit poZzadavkem
na pojisténi nemovitosti, klienta nebo proti neschopnosti splacet dany hypotecni
uvér. Kapitdlova primeérenost jednotlivych bank zas napomdha pii ochrané
pred rizikem likvidity. Dostate¢na vyse kapitalu a financ¢nich prostiredki jednotli-
vych bank zarucuje bankam dostatecné mnozstvi likvidnich prostredki k dhradé
jejich zavazki. Jednim ze zakladnich nastroja pti ochrané pred bankovnimi riziky
je dobry vybér klient(i. Banky, které si diikladné provéri bonitu klienta a predevsim
jeho schopnost splacet tvér, minimalizuji Sanci, Ze dany klient prestane tvér spla-
cet a ona se tak dostane do potizi.

Vztah mezi bankami a cenami nemovitosti je vSak oboustranny. Skutecnosti je,
Ze banky nejsou pouhymi ptijemci cen nemovitosti, ale Ze je také mohou ovlivnit.
NejcastéjSim nastrojem pro ovlivnéni vyvoje cen nemovitosti je vySe urokovych
sazeb hypotecnich uvéra. SniZené urokové sazby podnécuji domdacnosti k nakupu
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vlastnického bydleni a zvySena poptavka po nemovitostech tak podporuje rist je-
jich cen.

Do budoucna se predpokladd pokracujici riist cen nemovitosti. Pokud bude
pokracovat také rist disponibilnich prijmi domacnosti, tak by se situace z roku
2009, kdy se zvysilo procento uvéru v selhani a vyrazné poklesly ceny zastavenych
nemovitosti, neméla opakovat.
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