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Skusenosti zo zavedenia hypotekar nych tverov v CR

Ceska republika nadvézuje na svoje tradicie a znovu zaviedla hypotekéarne
Gverovanie. Tym je vytvoreny nastroj, ktory umoziuje zhromazd’ovanie priaznivo
zuroc¢eného kapitdlu na financovanie bytov ale i nebytovych podnikatel’skych
priestorov. Zékonom z 18.4.1995, ktory vstpil do platnosti od 1. jina 1995, sa Ceskej
republike ako prve z reformujicich sa Statov podarilo vniest” do Zivota zakonodarstvo
v oblasti hypotekarneho Uverovania.

L egislativna zakladiia hypotekar neho Gverovaniav CR

Dlho ocakavany zékon, ktory riesi hypotekarnu problematiku platny od
1.6.1995, predstavuje komplex noviel piatich zdkonov:

- zékon ¢. 530/1990 Zb o dihopisoch, v zneni neskorsich zakonov;

z&kon ¢. 513/1991 Zb;

obchodny zakonnik, v zneni neskorsich predpisov;

zakon ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani, v zneni neskorsich predpisov;

zakon ¢. 21/1992 Zb. o bankach, v zneni neskorsich predpisov.

Aj ked’ schvadlena podoba zakona nepredstavuje zatial’' idedlne rieSenie dane)
problematiky, je nepochybne délezitym krokom pre rozbehnutie hypotekarneg] agendy
v bankach.

NajdblezitejSou castou je novela zakona o dlhopisoch (Glanok 1). Tu je
zakotvena zé&kladna schéma fungovania hypotekérneho bankovnictva. Zakladnym
¢lankom je dihopis - zalozny list. Ten mozno charakterizovat’ niekol’kymi zakladnymi
atribatmi:

- mbZe byt vydany iba bankou,

- jeho splatnost’ je dihodoba,

- jeho nakup je takmer bezpecnou investiciou.

Posledny atriblt je vyznamny. Je 1akadlom ngma pre investorov, preferujlcich
istotu svojich investicii, za ktoré st ochotni “zaplatit” ich niZzSou vynosovostou.
Bezpecnost’ investicii do hypotekarnych zaloznych listov je v nhovom zakone zaistena
radom jeho ustanoveni:

a) Zdroje ziskané predajom hypotekarnych zaloznych listov si umiesntnené v
hypotekarnych Gveroch, ¢o st Uvery poskytnuté bankou nainvesticie do tuzemskej
nemovitosti alebo na jg vystavbu ¢i obstaranie. Ich splacanie je zabezpecené
zaloznym pravom k tejto alebo ingl tuzemskel nemovitosti. V tejto sividosti sa
hovori o riadnom kryti hypotekarnych zaloznych listov, ¢o znamena, Ze ich

2



menovita hodnota vratane Urokov je kryta pohl'addvkami banky z hypotekérnych
averov. Pre riadne krytie menovitej hodnoty hypotekarnych zaloznych listov mézu
byt iba pohl'adavky neprevysujuce 70 % ceny zaobstardvace] nehnute’nosti. Zakon
popri riadnom kryti pripista i krytie ndhradné, nakol’ko objektivne nie je mozné
zabezpecit, aby v kazdom okamZiku bola kazda koruna ziskand predgjom
hypotekarnych zaloznych listov umiestnend v hypotekarnych Uveroch. Nahradné
krytie menovitegj hodnoty hypotekérnych zaloznych listov je vdak mozné iba do
vy3ky 10 % tejto menovitgj hodnoty a to iba v hotovosti, vkladmi v Ceske
narodng banke, &&tnymi dihopismi alebo cennymi papiermi vydanymi CNB.

b) Pokial’ by sa hypotekarna banka dostala do konkurzného pokratovania, uspokojuju
sa pohladavky magjitel'ov hypotekérnych zéloZznych listov pred pohladavkami
ostatnych veritel'ov.

c) Pre bezpetnost’ investicii do hypotekarnych zaloznych listov nepriamo prispeje g
novela Obcianskeho sidneho poriadku (¢lanok 1V). Tu je paméané na pripady,
ked’ sa do t'azkosti dostava prijemca hypotekarneho Gveru (hypotekarny diznik),
ktory z ur¢itého dbévodu riadne nesplaca hypotekarny UGver. Nové znenie
Obcianskeho stdneho poriadku, 8 337, odsek 1 garantuje hypotekarnegj banke, ze
je pohradavka z hypotekérneho Uveru, ktord slGZzi na krytie menovite) hodnoty
hypotekarnych z&loznych listov a taktieZz zabezpecend zdloznym pravom k
nehnutel'nosti, sa bude pri sidnom vykone rozhodnutia uprednostiovat’ pred
ostatnymi pohladavkami, vzt'ahujucimi sa k nehnutel'nosti, ktora je predmetom
sudnej exekdcie.

d) Novelizované znenie zakona o bankach (¢lanok V) stanovuje, Ze hypotekarne
z8ozné listy mbze vydavat' iba banka, ktord ma na tato ¢innost’ licenciu. Je
samozrejme, Ze o rozSireni licencie v tomto smere sa mézu Uspedne usilovat’ iba
banky Uplne bezproblémové.

Nehnutel'nost’, ktorou je zaistované splacanie hypotekarneho Uveru, nesmie byt
zatazena Ziadnym inym zdloznym pravom. Vynimkou je zaloZzné pravo, ktorym je
zabezpeceny Uver poskytnuty stavebnou sporitelniou (podla zékona ¢. 96/1993 Zb. o
stavebnom sporeni). V tomto pripade je ale hypotekarny Uver limitovany vyskou
rozdielu medzi 70 % ceny zal oZzenej nehnutel’'nosti a verom zo stavebného sporenia.

Novela poveruje Ministerstvo financii (8 16), aby prostrednictvom vyhlasky
uréilo spésob vykonu dozoru nad dodrZiavanim predmetného z&kona pri vydévani
za8oznych listov a pri vykone ¢innosti, ktoré stym sivisia

Okrem Uprav v z&konoch o dihopisoch a obg¢ianskeho stidneho poriadku bol
upraveny g obchodny z&konnik. V rédmci neho bolo vynaté zdlozné pravo k
nehnutelnostiam pri zaisteni prav spojenych s dlhopismi (vypusta sa ¢ast” § 261, ods.
4 a§291 a298).



Do z&kona o konkurze a vyrovnani bolo vloZené nové ustanovenie (8§ 3 ods. 3),
podla ktorého v pripade, ked’ je banka v konkurze, uspokojuju sa predmetné
pohladédvky majitelov zaloZznych listov. Pokial’ by sa nemohli uspokojit’ v3etky
pohl'adavky, uspokoja sa pomerne.

Dalej bol upraveny g zékon o bankéch. Do zékladného ustanovenia § 1 bol
vloZeny novy odsek (3), ktory stanovuje, Ze hypotekarne zalozné listy mdze vydavat’
podl'a z&kona o dihopisoch iba banka, ktora je na to oprédvnena. Okrem toho novy
8§ 1la takejto banke urci povinnost’ vydat’ pre poskytovanie hypotekarnych Uverov
obchodné podmienky. V nich ma stanovit' ngjmé postup pri oneskoreni diZnika pri
splécani Gverov alebo Urokov a taktieZ pripady zmien na strane dlZznika, z ktorych
banke vzniké opravnenie pozadovat’ predcasneé splécanie tveru.

K Uplnosti celgy hypotekédrngj problematiky je g predpis upravujici systém
Statnej podpory v tejto oblasti. Podmienky pre poskytovanie Stétnej finanénej podpory
hypotekarneho Gverovania bytovej vystavby st sti¢ast’ou nariadenia viady ¢. 24 zo dna
11.10.1995, ku ktorému Ministerstvo financii a Ministerstvo hospodérstva
vypracovalo zavazny vyklad. Tento vysvetluje vSeobecné principy a podmienky
poskytovania $ténej finanéng podpory, postupy pri uplatnovani néroku na
poskytovanie podpory, postup pri vyplécani podpory, postupy pri stanoveni a
vypoctoch vySky podpory, povinnosti prijemcu podpory, povinnosti banky a rezimu
Statnej podpory.

Subvencovanie hypotekarnych Gverov v CR na zéklade rozhodnutia viady sa
bude zatial’ vykonévat’ v dvoch hlavnych forméch:

1. Vynosy z hypotekérnych zaloznych listov si oslobodené od dane- to znameng, Ze
banky sa budd moct’ vyhodnejSie refinancovat’ a tak budd mdct’ poniknut’ g
vyhodnejSie podmienky pre hypotekérne Gvery.

2. Vlada bude podporovat’ hypotekérne Uverovanie bytovel vystavby za tychto
z&kladnych podmienok nariadenia vlédy ¢. 244/1995 Zb.:

Podpora sa poskytuje za podmienky, Ze hypotekarny Gver ma klient zmluvne

dojednany s hypotekarnou bankou so splatnostou nagjdihSie na dvadsat’ rokov a

bude pouzity:

a) navystabu rodinného domu,

b) nazaklpenie pozemku na tizemi CR,

c) na zakupenie obytného domu, rodinného domu alebo bytu, ktoré boli novo
postavené za predpokladu, Ze na nich uz nebola poskytnuta podpora podla tohto
nariadenia a d’al€f za predpokladu, Ze sicet Uverov na vystavbu alebo zakUpenie
nepresiahne limity uvedenév ¢asti N, bod 2,

d) na splacanie Uveru dohodnutého po 1.1.1995 pre (kKely stanovené v ramci
pismenaa) ab).

Vyska podpory pripadajlica na mesacnu splatku sa stanovi:
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a) pre Gverové zmluvy, pokial’ sa zagal ¢erpat’ hypotekarny Uver do jedného roku po
nadobudnuti G¢innosti nariadenia vlédy, t.j. do 26.10.1996, ako rozdiel medzi
vyskou splatky pri beznom uroku a vyskou splatky pri Uroku znizenom o Styri
percentudine body - vypocet sa vykonava podla agoritmov, ktoré sl uvedené v
prilohe podmienok &tatnej financnej podpory hypotekarneho Uverovania bytove
vystavby.

b) pre Uverové zmluvy, pokial’ sa hypotekarny Uver zacal cerpat’ po uplynuti jedného
roku od nadobudnutia G¢innosti nariadenia vlédy, t.j. po 26.10.1996, ako rozdiel
medzi vy3kou splétky pri beznom aroku a vyskou splétky pri Uroku znizenom o tri
percentudine body - vypocet sa vykonéva podl'a algoritmov uvedenych v prilohe
podmienok Stétnel financneg podpory hypotekarneho Gverovania bytovej vystavby.

c) pokial’ do konca dia 26.10.1996 neddjde u zmllv o hypoteké&rnom Gvere, ktoré boli
uzatvorené pred tyto ddtumom k prvému preukazate’nému cerpaniu, ndlezi tymto
Gverom podpora vo vyske 3 percentudnych bodov.

Ministerstvo financii a hospodérstva podra tychto podmienok pre poskytovanie
prostriedkov na podpory stanovia pre obdobie od 26.10.1995 do 26.10.2000
maximalnu sadzbu Urokov pre vypocet stétne podpory 11,5 %.

- &k je maximdna urokova sadzba niZSia nez sadzba Urokov u poskytnutého Gveru,

z&kladom pre vypocet naroku na podporu je maximé na trokovéa sadzba;

- &k je maximana urokova sadzba vySSia neZz sadzba Uroku poskytnutého Uveru,

z&kladom pre vypocet naroku na podporu je sadzba Uroku poskytnutého Uveru.

Té&o maxiména sadzba Uroku je pre vypocet Stétngl podpory zédvazna a mbze
byt zmenend iba na zéklade dodatku k tymto podmienkam.

Uvedené dve formy &étnej podpory hypotekérneho financovania sl eSte
doplnené g o Uravy poplatkov za emisiu zaloznych listov:

- tie, ktoré st urcené na financovanie bytovej vystavby st Uplne oslobodené a
ostatné iba ¢iastocne.

Na zékonnu Upravu poskytovania hypotekarnych Uverov ¢akali ¢eské banky uz
dihsi ¢as, nakol’ko t&o im umoznuje premenit’ dotergSie stavebné Gvery na
hypotekérne. Ale hypotekérne Gvery budi moct’ poskytovat' iba také banky, ktoré
ziskaju pre tento typ operécii opréavnenie od Ceskej néarodng banky. CNB je pri
udel’ovani licencii ve'mi opatrna. Nepocita sa s vacsim poétom bank. Zaciatkom roka
1996 vlastnilo licenciu 5 bank v CR: Komerni banka, a.s., Bayerische Vereinshank
A.G., Ceska spoiitelna, a.s. Ceskomoravska hypotesni banka a Zemskéa banka, a.s.

Udel'ovanie d’aSich licencii bude zavisiet’ od vyvoja trhu a solidnosti Ziadatel'a
o licenciu. Preto je tato licencia medzi viac ako 56 registrovanymi bankami vel’'mi
Ziadan&



Prveé sklisenosti a prax

Od zagiatku roka 1995 rozsirila Komeréni banka v CR svoje obchody o novy
produkt - hypotekarny UGver, ktory bol doposial’ financovany z vlastnych zdrojov
banky, t.j. nie prostrednictvom zaloznych listov.

Predmetom hypotek&rneho Uveru a sicasne predmetom zdozného préva k
nehnutelnosti, ktorym je tento Gver zabezpeceny, mdze byt rodinny dom, ngomny
dom, byt a stavebny pozemok, ae nie je mozné akceptovat’ pol’'nohospodarsku podu,
obecné aebo druzstevné byty a objekty, ktoré sliZia na podnikanie. Hypotekarny Gver
sa poskytuje na dobu 10, 15 alebo 20 rokov podla priania a financnych moznosti
Klienta, iba Gvery na stavebné pozemky je nutné splatit’ do 10 rokov. U ob¢anov,
ktorych hlavnym zdrojom sO prijmy zo z&vide cinnosti, je splathost’ Uverov
limitovana hranicou odchodu do starobného déchodku.

Urokova sadzba je stanovena ako pevnéa pre obdobie jedného roka. Po uplynuti
tejto doby budu klientovi ponuknuté podmienky Uveru, ktoré budu zahriiovat’ Grokovu
sadzbu stanovenu podra aktudinych podmienok vyvoja trhu, pricom pripadny
medziro¢ny prirastok Urokovej sadzby nebude ¢init’ viac ako jeden percentudny bod.
Uver sa Gro¢i a splaca kondtantnymi mesaénymi Giastkami, tzv. anuitami, ktoré
obsahuju urokova a umorova zloZzku a ich pomer sa meni s kazdou nasledujtcou
anuitou.

Zaujem obc¢anov o novy produkt Komeréni banky je podra ocakévania verky.
Po prijati pravngl normy $tétnej podpory hypotekarneho Uverovania, ktora sa prave
zacina uvadzat' do Zivota, sa pocita v désledku spristupnenia vacSiemu okruhu
zaujemcov s d’alSim rastom klinetov.

Aj napriek krédtkemu obdobiu v rédmci ktorého sU hypotekérne Gvery
poskytované uz mozno zovSeobecnit’ niektoré skisenosti, ktoré sa dotykaju zaujmov
verginosti 0 novy produkt z hl'adiska regionov a typu produktu. Jednoznacne najvacsi
zaujem je o Uvery na nékup rodinnych domov, d’alej nasleduju Gvery na rekonstrukciu
a vyplatu dedi¢skych podielov. Zatial’ maly zaujem o Gvery na byty je podmieneny
obmedzenou ponukou bytov, ktoré by nebolo mozné ziskat do vlastnictva v
zmysle z&kona ¢. 72/1994 Zb. o vlastnictve bytov. Ibataky byt mdze byt predmetom
hypotekérneho Gveru (teda v zmysle uvedeného zékona), nakol’ko je s nim mozné
disponovat’ a je mozné zriadit’ na tuto nehnutel’nost’ zastavné pravo. Ngjvasi zaujem
z hlradiska regionov bol zaznamenany v strednych Cechéch a najuznej Morave,

Odbornici z Komer¢ni banky maju negativne pripomienky k stanovene
percentudng sadzbe zaloZenegj nehnutelnosti na krytie hypotekérnych zdoznych
listov, ktora v CR ¢ini 70 %. Vychadzajl jednak zo skisenosti krajin s rozvinutym
hypotekarnym bankovnictvom s neporovnate’ne stabilizovang§im trhom s
nehnutel'nostami, kde je kodifikovan& hranica 60 % ako i zo sklsenosti ako tomu
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bolo v CR pred rokom 1948, kedy platila tiez maximélna Groven 60 %. Podla nich
préve tato hranica ¢asom a sklsenostami preverena cini hypotekarne zalozné listy
bezpe¢nou a zaujimavou investiciou, ktora zabezpetuje dostatok zdrojov na
refinancovanie hypotekarnych Gverov.

Vzhr'adom nato, Ze banka Ziadatel'a o Gver nepozna, je potrebné, aby k Ziadosti
0 poskytnutie Uveru predloZil pred zahgenim prerokovavania Uverového pripadu a
neskor v jeho priebehu rad dokladov (napr. popis nehnutelnosti, stavebné povolenie,
potvrdenie zamestnavatela o prijmoch zo zavislg ¢innosti, ocenovaci posudok k
nehnutelnosti ainé). O tom, Ze t&o agenda je nevyhnutnd, sved¢i nasledovny Udgj: po
prevereni predpisanych dokladov Komercni banky v priebehu prvého Strvtroka 1995
neakceptovala 26 klientov, a to predovSetkym preto, Ze ich prijem nezarucoval
pravidelné a véasné platenie splétok, alebo Ze chceli hypotekarny Gver pouZit ako
konsolidéciu uz skér poskytnutého podnikatel’ského Uveru.

V 80 % uverovych pripadov, ktoré boli v tomto obdobi (1995) prevzaté a
bankou potvrdené st limitom Gverov v prvom rade prijmy (ani nie tak zalohovany
majetok), nakol’ko tieto dévaju redlny predpoklad pre splécanie dihu.

Disponibilné prijmy zat’azuja do 75 % ako maximane moznu vysku anuity a z
toho pocitaju vysku Gveru + doplnkové zdroje: nehnutel’né a finanéné.

Najviac sa im osvedéuju zékaznici so stdlym prijmom a to nie z ngjvysSich
tarifnych stupnic, ae z priemernych. D6vody k tymto Gvaham su teké, Ze ked
konkrétny diznik strati miesto, vacSinou s v primerangl Urovni miesto ngde, ae
miesta s vysokymi platmi s ngjvacSou pravdepodobnost’ou uz nie.

Komplikécie s zatial’ u podnikatel'ov, ktori nechodia beZzne do zamestnania.
TaZko sa tu dokazuje vy3ka prijmov, lebo napr. neplatia komplet dane, alebo vietko
nepreukédzu. Preto v takychto pripadoch sa musi postupovat’ individualne a opatrne.
Trvaj U na preukazani danového priznania.

Klient ma mozZnost' splatit’ Gver g naraz. Napr. ked mu banka ponika po
jednom roku navrh na Uver s novou percentudinou sadzbou. Ak to klientovi
nevyhovuje, mbze splatit’ Gver naraz. D6vodom je skuto¢nost, Ze si banka nechala
priestor namoznost’ zmeny Urokovej sadzby 1, 4 a7 5 rokov, podl'a danych okolnosti.

Ak by klient chcel splatit’ dlh mimo tychto obdobi naraz, musi platit’ sankciu 10
% zostatku Uveru.

Co sa tyka zéloznych listov, ani jedna z tych bank, ktoré uz dostali licenciu
zatial’ nepristapilak emisii.

Pre ziskanie licencie na poskytovanie hypotekarnych Gverov prostrednictvom
zadloZznych listov musi kazda banka podat’ prisiusnt Ziadost'. Dolezitou podmienkou
pre jg udelenie je preukazanie, Ze Ziadate’ o licenciu disponuje plne funkénym
softwarom, ktory mu umozni riadit’ budice hypotekédrne Uvery. Samozrejme okrem



toho musia byt splnené dalde poZziadavky CNB a iné zékonné predpisy v plnom
rozsahu.

PoZadovany softwarovy systém musi spinat’ poZiadavky na vykazy predkladané
CNB. Preto nestaci jednoduchy import osvedéenych softwarovych systémov zo
zahranicia, ae je nevyhnutné tieto systémy novo vyvinit a Specidne prispbsobit’, ¢o
je spojené s velkym nékladom na programovanie.

V CR sa touto ¢innostou uz od r. 1994 zaobera spolodnost Inter Dialog
Software Praha. Vyvinula Speciany softwarovy produkt pod nazvom ID Hypobanka,
uréeny pre Cesk( republiku.

Pochopitel'ne, Ze kazda banka s takyto produkt mdZe vypracovat’ g sama,
oviem na zé&klade skusenosti Hypotecniho Ustavu pri Komeréngl banke v Brne sa
odporuca na zatiatku rad3e investovat’ a tieto prace zverit' skusengj firme, aby im
vypracovala sposob vovedenia do dangj problematiky, nakor'ko v tejto oblasti sa Setrit’
nevypléca.
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