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Hypotekarne bankovnictvo - novy druh bankoveg ¢éinnosti v
SR

Uvod

Cielom prispevku je poskytnit zékladné informécie o implementécii
hypotekarneho bankovnictva v podmienkach Slovenskel republiky. Potrebu
znovuzavedenia tohto druhu bankovej ¢innosti treba vidiet' v dvoch rovinach. Po prvé
v rdmci rozvoja bankového systému ide o rozSirenie potreby o nové, svojim
charakterom 3pecifické bankové produkty (hypotekérny Gver) organicky prepojené na
produkty kapitélového trhu (hypotekarny zalozny list). Po druhé, z pohl'adu rieSenia
chronicky pretrvavgjucich problémov spojenych s generovanim docasne volnych
dihodobych zdrojov v ekonomike sa ocakéva, Ze hypotekarne produkty vyznamne
prispeju k zmene proporcie v prospech zdrojov dlhodobého charakteru a k oZiveniu
investi¢ného procesu.

Jednym z bankovych produktov, ktory vzgomne prepaja obe stranky bankovych
obchodov, tj. aktivne a pasivne, je hypotekérny Uaver financovany, resp.
refinancovany prostrednictvom emisie a predagja hypotekérnych zaloznych listov
(HZL). Na rozdiel od klasického hypotekarneho Uveru ma tento hypotekarny model
prednosti predovdetkym v spdsobe ziskavania dlhodobych finan¢nych zdrojov.
Efektivny rozvoj tohto modelu je vSak podmieneny existenciou potencidnych
investorov, ochotnych investovat svoje volné dlhodobé finanéné zdroje do
bezpec¢nych, kvaitnych a likvidnych dihopisov (HZL). Zabezpecenie odbytu
rozsiahlgjSich emisii tychto dlhopisov sa bude v budlcnosti odvijat’ nielen od Urovne
stimulécie a vytv&rania pravidiel pre bezpetné investovanie existujucich
in&tituciondnych investorov, ale g etablovanim sa novych subjektov - déchodkovych
fondov. Napriek prijatiu z&kona o déchodkovom poisteni v tomto roku, s akumuléciou
vacsieho objemu zdrojov sa pocita aZ v priebehu nasledujdcich rokov (1-2 roky).

Inou, obratenou stranou mince je schopnost bank uspokojit dopyt po
hypotekarnych Uveroch za cenu, ktord z pohladu zaujemcu o Uver by mala byt
relativne nizka a naopak dostatoc¢ne atraktivna pre potencidnych investorov v
porovnani S inymi moznostami investovania (Stétne, podnikové, iné bankové
dihopisy). Banka bude odvijat’ cenu (Urokova sadzbu) hypotekarnych Gverov od ceny
nakupovanych zdrojov, od vyvoja trhovych drokovych mier a od moznych rizik
spojenych s hypotekarnymi obchodmi v prepojeni na celkovl Uroven a smerovanie
dovenskg ekonomiky. Je zrggmé, Ze uvedenim hypotekarnych Gverov a
hypotekarnych zaoznych listov na financny trh sa nevyrieS financovanie investicnej
vystavby, ngjméa zabezpecovanie potrieb byvania na masovom zéklade, ako sato ¢asto



pertraktuje medzi verejnost’ou. Ur¢ity priestor pre zlacnenie hypotekarnych produktov
je v moznostiach $tatnej podpory: formou zniZenia zakladu dane z prijmov,
poskytovania urokove dotécie emitentom HZL, oslobodenia Urokovych vynosov HZL
odkupovanim hypoték od bank dopinat’ zdroje pre poskytovanie novych Gverov, resp.
vypracovat’ (cinny systém garancii a poistenia.

Charakteristiky hypotekarnych produktov

Formovanie prédvneho rédmca, harmonizécia pravnych noriem priamo i
nepriamo spojenych so zavedenim hypotekarneho bankovnictva, jasne definované
pravida “hry” st jednym zo zakladnych predpokladov pre efektivny rozvoj tejto
bankovej ¢innosti. Novelou z&kona o bankach a novelizovanim d’aSich pravnych
predpisov (zé&kon o dlhopisoch, zékon o konkurze a vyrovnani, ob¢iansky sudny
poriadok) sa vytvorila z&kladha pre rozbeh hypotekérnych obchodov.*

Prijaty model sa oznacuje ako tzv. “rigordzny blokovy systém”, ktorého
podstata spociva v neustdlom zabezpecovani predpisanegj rovnovahy medzi objemom
(sumou) hypotekarneho zéloZzného listu v obehu a vySkou pohladéavok z
hypotekérneho Gveru zaistenych zaloznym pravom k nehnutel’nosti. Pre investora je
dolezitd informéacia nielen o podmienkach emisie HZL a kvalite hypotekéarneho
portfélia a jeho krytia, ae i kvalite predagjnosti nehnutel’'nosti. Napriek relativne
bezpecnosti kladie tento systém zvySené naroky na proces riadenia aktiv a pasiv -
Casovy aspekt, potreba stabilizacie dihodobych Gverovych zdrojov, emisia HZL s
pevnou, vopred uréenou dobou splatnosti; tendencia nestiladu medzi HU a HZL sa
riedi tzv. riadnym andhradnym Kkrytim (pozri tab. ¢. 1 - Zakladné charakteristiky HU a
HZL v SR). Podmienkou zdravého hypotekérneho obchodovaniaje d’alg vzt'ah medzi
drokmi z HZL a trokmi z HU ako i stanovenie nevyhnutngl minimalng Grokovej
marze. Pre aplikaciu tychto zakladnych pravidiel bude potrebné tieto principy
postupne upresiovat’ (napr. ma Urokova marza obsahovat’ i rezervy na klasifikované
Gvery, vzt'ah hypotekérnych obchodov a vSeobecne platné pravidla bankového
podnikania).

Sl¢asny stav

Vykonavat' hypotekérne obchody méze iba ten bankovy subjekt, ktory ziska
povolenie na ich vykon. Minimdna vy3ka penazného vkladu je 1 mid Sk (alebo

! Slovenské republika je v poradi druhou krajinou z transformujucich sa ekonomik (po Ceskej
republike), v ktorg sa vytvorili zakladné pravidla pre aplikaciu hypotekarneho blokového
systému. Pozri tab. €. 2.



Ciastka zodpovedajlca tejto sume vo volne zamenitelngl cudzej mene). V ¢om
spocivaju vyhody relativne vysokel poziadavky na vysku zékladného imania

zuZuje sa okruh potencidnych Ziadatel'ov o hypofinancovanie, ¢o je v stlade s

podstatou implementovaného modelu hypobankovnictva. Nie je v tejto etape

Ziadlce, bezpecné a ani efektivne uddlit’ licenciu vSetkym, resp. velkému poctu

bankovych subjektov

hypotekarne obchody budu realizovat’ kapitalovo silnejSie subjekty, ¢im sa méze

prispiet k zniZeniu rizika likvidity nového produktu

bezpecnost HZL vyplyvajica z kapitdlovel vybavenosti emitenta - je

predpokladom ochoty investovat’ do HZL

eliminuju sa tym potencidlne rizikd, vrétane legidativnych a ich prenos do

likvidity emitentov HZL

riziko vstupu tych bankovych subjektov, ktoré nespinaji kapitdovu primeranost’ a

vykazuj nekrytu stratu, je ¢iastoéne kompenzované vySSim zakladnym imanim.
Ziadost o povolenie musi obsahovat vSeobecné podmienky poskytovania

hypotekarnych (komunalnych) Uverov, spdsob vedenia registra hypoték, spdsob
oddeleného vedenia analytickgl evidencie v systéme (&tovnictva, ndvrh osoby na
funkciu spréveu ajeho zéstupcu a systém oceiiovania nehnutel'nosti?.

2

Predpokladame, Ze v ndbehovej etape s prihliadnutim na Uroveri a ekonomicki poziciu bankového
sektora ako celku obdrzialicenciu 3-4 banky.



Tab.¢. 1

Z&ladné charakteristiky hypotekérneho Uveru aHZL

Hypotekérny Gver

Hypotekarny zalozny list

| hypotekarny Uver je:

dlhodoby Gver s lehotou splatnosti min.
5rokov

realne zabezpeteny zaloZznym pravom k
tuzemske nehnutePnosti

uéelovo uréeny na nakup, vystavbu,
rekondtrukciu a uadrzbu tuzemskych
nehnutelnosti

financovany (refinancovany)
prostrednictvom vydavania a predaja
HZL

poskytovat’ HU (re)financované
horeuvedenym spésobom mézu iba tie
banky, ktoré ziskaju povolenie na ich
realizaciu

koeficient miery bezpeénosti, krytia HU
nehnutel’nost’ami je zakonne stanoveny
na 0,6 (resp. pomer Gveru k hodnote
(cene) nehnutelnosti je 60 %)

hodnotu nehnutel’nosti ur ¢i licencovana
banka na zaklade celkového posiidenia
nehnutelnosti

HU  nesmie byt  zabezpeleny
nehnutel’nost’ou, na ktore uz vzniklo a
trva zalozné pravo v prospech tretg
osohy, resp. nesmie  existovat’
obmedzenie prevodu nehnutelnosti
banka, ktord4 vykonava hypotekarne
obchody mdze docasne voPné finanéné
zdroje ziskané z hypoobchodov uloZit’ v
banke (poboc¢ke zahraniéng banky) so
sidlom v SR, pouZit na nakup HZL,
kom. abligécii vydanych inou bankou,
pokl. pouk&Zok NBS, SPP

zoznam a rozsah HU, ktoré duZia na
krytie HZL musi banka evidovat’ vo
svojom registri hypoték

NBS po dohode s MF na navrh banky
vymenovava hypotekarneho spravcu a
jeno zastupcu, ktorého Uulohou je
vykonavat’ dozor nad hypotekarnymi
obchodmi

i hypotekarny zdlozny list (HZL):

je osobitny, verejne obchodovatelny
dlhopis

nadzov je chraneny zdkonom, tento
dlhopis musi mat’ oznacenie
“hypotekarny zalozny list”

menovita hodnota, vréatane vynosov, je
kryta pohradavkami z HU

zdroje ziskané z predaja HZL sd
uéelovo uréené na (re)financovanie
hypotekarnych tverov

HZL mézu vydavat’ tie banky, ktoré
Ziskaju povolenie na vykonavanie
hypotekarnych obchodov

princip krytia - tzv. riadne krytie - na
krytie vydanych HZL moZno pouZit’ len
pohradavky z HU, ktoré nepresahuju
60 % hodnoty zaloZenel nehnutel’nosti;
tzv. nahradné krytie je limitované do
vysky 10 % celkovej menovite] hodnoty
vydanych HZL a to len presne
Specifikovanymi  aktivami (vklady v
NBS, pokladniéné poukazky NBS,
vklady v bankéach, hotovost’, &atne
dlhopisy, SPP, HZL, komunélne
obligacie vydané inymi bankami)
docasné hypotekar ne zalozné listy méze
banka emitovat’ do Siestich mesiacov po
nadobudnuti prévoplatnosti povolenia
na vykonavanie hypoobchodov na
zéklade rozhodnutia valného
zhromazdenia do wvysky 50 %
zadkladného imania banky, priéom je
povinn4 do 1 roka od ich emitovania
vymenit' ich zaHZL definovanévyssie

Z pohladu ukoncenia procesu formovania tzv. minimanych pravnych
pozZiadaviek na pripravu a pociatocné naStartovanie hypotekarnych obchodov je
dolezité ukoncit’ fazu pripravy zavaznych predpisov o ndlezitostiach registra hypoték a
podrobnostiach o postaveni a cinnosti hypotekérneho sprévcu ajeho zastupcu. Cielom



registra hypoték je jednotnym a jednoduchym spésobom zaznamenavat’ hypotekérne
Gvery (objem, doba splatnosti, Urok, charakteristika nehnute’ného zalohu podra
vypisu z katastra nehnutelnosti; cena zélohu - prislusngj nehnutelnosti stanovena
podl'a viacerych metdd sa stane vychodiskom pre uréenie vy3ky Uveru), ktoré budd
duzit na krytie hypotekérnych zaloznych listov. Ciel'om posilnenia systému kontroly
nad hypotek&rnymi obchodmi (Specificky dohlad) ustanovenim “in&titatu”
hypotekarneho spréavcu (jeho zéstupcu) je limitovat’ rizika na oboch stranach
hypotekarnych obchodov. Rozhodujdcim momentom je ocenovanie nehnutel’nosti, z
ktorého sa odvija bezpecnost a kvalita hypotekarnych Gverov a hypotekérnych
za8loznych listov, vy3ka zakladného imania (resp. vlastného kapitadlu banky) ako zdroj
na krytie moznych rizik, désledna analyza a riadenie rizik ako g plnenie si zavézkov
voci majite’om HZL (veritel'ov voci banke).

Ochrana magjitel’ov HZL je rieSend v zékone o konkurze a vyrovnani (d'aldie
posilnenie bezpecnosti tohto dlhopisu) - v pripade krachu banky musia byt néroky
majitel'ov uspokojené prednostne. Zmenou obcianskeho sidneho poriadku sa vytvara
priestor pre ochranu banky v pripade neplnenia povinnosti zo strany hypotekarneho
diZnika. Pri realizacii zAloZzného prava sa ako prvé uspokoji zalozné pravo banky pred
ostatnymi zaloznymi veritel'mi

NajkritickejSim bodom je viak obmedzend moznost’ realizécie zalozného prava
(prilis silna ochrana ngomnikov - neplaticov, nutnost’ poskytnut” primerané nahradné
ubytovanie, zdihavé stidne konanie a vyméhanie atd’). Z tohto dévodu treba rétat’ s
konzervativnym chovanim bank pri poskytovani hypotekarnych Gverov minimane do
obdobia, kedy sa bude novelizovat’ obciansky zakonnik.

Rovnakd pravnu podstatu maju komundne obchody (komundne uvery,
komundlne obligécie) s tym, Ze ucd ich vyuzitia je rozdielny a je definovany
nasledovne: banky poskytuju tieto Gvery na nakup, vystavbu, rekonstrukciu a udrzbu
tuzemskych nehnutel’'nosti s ciel’om vyuzivat’ ich na verejnoprospesny Ucel. Zdroje na
financovanie (refinancovanie) komunanych Uverov banka ziska emisiou a predajom
komundlnych obligacii. Komunalna obligécia vydana bankou ma tieto znaky: je to
verejne obchodovatelny dihopis, je riadne krytd pohladavkami banky z komundnych
Gverov (tieto sii zabezpetené zaloznym pravom k nehnutel’nému majetku diZznika -
obce) alebo je ndhradne kryté (primerane sa vzt'ahuj ustanovenia o HZL).

Z horeuvedeného vyplyva, Ze roky 1997 - 98 budu predstavova’ obdobie
verifikécie z&kladnych aspektov hypotekarneho Gverovania (ekonomicky a prévny) a
sti¢asne bude toto obdobie priestorom na priamu identifikéciu nedostatkov (chyb) a
ich postupné odstranovanie



Taburka¢. 2

Kompar acia zakladnych legidativnych predpisov hypotekar neho Uverovania

Ceska republika

Polska republika

Slovenské republika

1. Hlavné legidlativne predpisy o Z&kon ¢. 530/1990 Zb. o+ Nérh zakona o zaoznych|e Zakon ¢. 21/1992 Zb., o
dihopisoch v zneni neskorSich listoch a  hypotekarnych bankach v zneni neskorSich
predpisov bankach predpisov
Zakon ¢. 513/1991 Zb. o Z&on ¢. 328/1991 Zb. o
obchodny zakonnik v zneni konkurze a vyrovnani v zneni
neskorsich predpisov neskorsich predpisov

o Z&on ¢. 328/1991 Zb. o e Z&on ¢. 530/1990 Zb. o
konkurze a vyrovnani v zneni dihopisoch v zneni neskorSich
neskorsich predpisov predpisov

o Z&on ¢ 211992 Zb. o o Z&on ¢ 513/1991 Zb.
bankach v zneni neskorSich obchodny zé&konnik v zneni
predpisov neskorsich predpisov

2. Z&ladné imanie Vysku z&kladného imania

500,0 mil Ck stanovi predseda PNB 1,0 mid Sk

3. Hranica zat'aZenia zdlohovane)

nehnutel’nosti 70 % 60 % 60 %

4. Zabezpecovacie pravo banky Nehnutel'nost nesmie byt Navrh zakona blizSie | Hypotekarny a komunany UGver
na nehnutel’nosti zatazend  Ziadnym inym nedpecifikuje ae bude urcené | nesmu byt zabezpecené zaloznym
zaloznym pravom. Vynimkou v osobitnych  predpisoch | prdvom  vztahujlcim sa na
je zabezpeceny Uver, poskytnu- hypotekérng banky nehnutel’'nost’, na ktoregl uz vzniklo
tého stavebnou sporitelnou a trva zalozné pravo v prospech
tretgj osoby, alebo obmedzenim

prevodu nehnutel’nosti.

5. Dizka hypotekarneho tveru 20 rokov 5 - 10 rokov Minimalne 5 rokov.




Ceska republika

Pol’'ska republika

Slovenska republika

. Emisia hypotekarnych
z8oznych listov (HZL)

Emitovat HZL mbze iba
banka, ktord& na to dostane
licenciu.

Emitovat HZL mbze iba
banka, ktorda na to dostane
licenciu

Emitova HZL mbdze iba
banka, ktora na to dostane
licenciu

. Forma zéloznych listov

Dematerializované

HZL si0  emitované v
materializovangg  aebo v
nematerializovane forme

Demateriaizované

. Podpora &tatu pre hypotekérne
averovanie

Vynosy z HZL si oslobodené
od dane

Stétna podpora pre zniZenie
urokovej sadzby

Uravy poplatkov za emisiu
zéloznych listov

Zakon o HZL a hypotekarnych
bankéch pocita s oslobodenim
arokovn HZL od danove
povinnosti

Zatial’ nie je stanovena

. Specidny dozor

Ministerstvo financii stanovi
vyhlékou spbsob  vykonu
dozoru pri vydévani
hypotekarnych zaloznych listov
a pri vykone ¢innosti s tym
suvisiacich.

Pre kazdl hypotekérnu banku
uréuje predseda NBP
hypotekarneho spravcu a jeho
zéstupcu

dohode S
financii

NBS  po
ministerstvom
vymentd- va pre kazdd
hypotekarnu banku
hypotekarneho sprévcu a jeho
z&stupcul.




Ceska republika

Pol’'ska republika

Slovenska republika

10.  PouZitie volnych zdrojov Z&on o dlhopisoch blizSie |+« UloZenie v bankach, ur¢enych | ¢ Docasne volné zdroje z
neSpecifikuje. nariadenim predsedu PNB hypotekarnych obchodov mézu
* Né&kup obligécii podla byt uloZené v banke so sidlom
stanovenych podmienok v SR aebo v pobocke
garantovanych &é&om alebo zahraniéngl banky v SR
NBP  MOZu byt pouZité na nékup
* Né&kup vlastnych zdoznych cudzich HZL a komundnych
listov obligé&cii.
» Pokladni¢nych poukaZzok NBS.
« Sténych dihopisov.
« Sténych pokladnignych
poukaZok.
11.  Ocenenie zaloZeng Cenu nehnutelnosti  stanovi Subjekty  opréavnené  robit’ Hodnotu nehnutelnosti  urci
nehnutel’nosti hypotekarna  banka,  ktora odhad nehnutelnosti - zalohu hypotekarna banka na zaklade
poskytuje hypotekérny Gver uréuje minister financii. Odhad celkového postidenia nehnutel
ako cenu obvyklU. musi bra’ do Uvahy iba tie -nosti. Pri uréeni tejto hodnoty
vlastnosti  nehnutelnosti  a mbZze  hypotekdrna  banka
prijmy, spojené s jg prihliadnut’ na trvalé vlastnosti
vyuzivanim, ktoré Vv nehnutelnosti a vynos, ktory
norménych podmienkach moze nehnutel’'nost dlihodobo
modze dosiahnut’ kazdy je poskytovat'.
vlastnik.
12.  Zanik zdlozného prava Splatenim hypotekérneho |  Splatenim hypotekarneho Uveru | Splatenim hypotekarneho Gveru.

Gveru.




