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Model hypotekarnych zaloznych listov (hypotekar nych bank) v
stredng Europe

Podstata tohto systému spociva v tom, Ze Gverové intitlcie, prevazne Specializované
hypotekarne banky, poskytuju hypotekarne UGvery fyzickym a pravnickym osobdm na
financovanie investicii do nehnutelnosti; zdroje na ich financovanie bankové subjekty
Ziskavaju prevazne vydavanim a predajom Specidnych druhov dihopisov - hypotekérnych
z8oznych listov. Typickym eurOpskym reprezentantom modelu 3Specializovanych
hypotekarnych bank je Nemecko s vy3e 200 ro¢nou tradiciou. Pravny rdmec hypotekarneho
bankovnictva bol sformovany v roku 1900, s niektorymi vynimkami, plati dodnes. Aké
zésady, principy si v samostatnom zakone o hypotekarnych bankéach obsiahnuté? Uvadzame
ich z toho dbvodu, Ze nemecky systém sa stal z&kladnym zdrojom nielen pre pochopenie
z&ladnych vézieb, ale g vychodiskom pre vypracovanie pravneho ramca v transformuijucich
sakrajinach - v Ceskej republike, Slovenske republike, v Mad’arskej republike av Pol'sku.

Pravna Uprava hypotekarneho bankovnictva v Nemecku

Zakladné ¢rty nemeckého zékona o hypotekérnych bankach mozno zhrnit” nasledovne:

1. Hypotekarne banky st sikromné Uveroveé indtitlicie (prevazne akciové spolo¢nosti), ktorych
hlavnou ¢innost’ou je
- poskytovanie Uverov na financovanie domécich nehnutel’nosti (hypotekarnych Gverov) a

emitovanie dlhopisov-zaoznych listov, krytych hypotékami;

- poskytovanie komundnych Gverov doméacim verenym korporaciam a indtiticidam aebo
Gverov na zaklade plng garancie tychto subjektov a emitovanie dlhopisov-verginych
z8oznych listov (komunanych obligacii), krytych pohladéavkami z komundnych
averov.

2. Dohr'ad vykonava Federdny dohliadaci Urad pre Gverovy sektor (d’alej dohliadaci organ) v
stllade so zakonom o hypotekérnych bankéch a so z&konom o Gverovych indtitciach.

3. Hypotekérne banky, okrem aktivit uvedenych v bode 1, mézu realizovat’ ibatieto obchodné
¢innosti:

- poskytovat’ Gvery inym &lenskym krajinam EU alebo EHS, ich regionanym viadam alebo
lokdlnym autoritam, pre ktoré kompetentné autority v stlade so smernicou o kapitélovej
primeranosti (solvency ratio), stanovuju rizikova véhu 20%, tieto Uvery slUZia na krytie
komundlnych dihopisov; celkovéa vyska Gverov, pri ktorych nie je zabezpetené preferencné
pravo drZitelov komunanych obligécii, resp., ktoré neslizia na krytie komunanych
obligécii, nesmie prekrocit 10% z celkovel hodnoty komundnych Gverov, ktoré tvoria
z&lad pre emisiu komunalnych obligacii;



- poskytovat’ Uvery na nehnutelny majetok na domécom Uzemi, resp. na Uzemi krajin ES
alebo EHS nad limit 60% z hodnoty nehnutel'nosti, a to do vy3ky nepresahujlcej 20% z
celkovej hodnoty poskytnutych hypotekarnych Gverov;

- nakupovat’ a predava’ cenné papiere vo vlastnom mene na (et tretgj strany, s vynimkou
obchodovania s futuritami.

V stvidosti s poskytovanim hypotekarnych, komundlnych Gverov a Gverov definovanych v
bode 3, hypotekarne banky mézu napr.prijimat’ externé finanéné zdroje - Uroc¢ené aebo
nedrocené vklady, emitovat’ iné bankové dlhopisy, uschovavat’ cenné papiere v mene tretej
strany a sluzby spojené s touto ¢innost’oul.

Doc¢asne volné financné zdroje ziskané z obchodnych aktivit mbze hypotekdrna banka

investovat’ len do zékonne Specifikovanych aktiv, napr. ulozZit' ich vo vhodng UGverove

in&titlcii, nakupovat’ hypotekarne zalozné listy a komunane obligacie, Sténe dihopisy,
dihopisy obchodované na burze, zmenky, pokladni¢né poukazky atd’.

Ochrana nazvu " Pfandbriefe" (zalozny list)

Sikromné UGverové indtitlcie, ktoré nie sl hypotekérnymi bankami, nemézu emitovat’

dihopisy s oznatenim zalozny list.

Princip krytia (krytie zaloznych listov)

Celkova nomindna hodnota hypotekarnych zaloznych listov v obehu musi byt po cely ¢as

kryt4 hypotekarnymi Gvermi, a to ngmengl v rovnakej hodnote a nagjmenel s rovnakym

vynosom (riadne krytie).

Hypotekarne zalozné listy mdzu byt kryté i inymi z&konne Specifikovanymi aktivami

(hotovost’, Gvery poskytnuté ingj Uverovej indtitlcii...) - ide o tzv. ndhradné krytie, ktoré v3ak

nesmie prekrocit’ 10% z celkovej hodnoty hypotekarnych za oznych za oznych listov v obehu.

Limit preHZL v obehu

Celkova hodnota hypotekarnych a komuna nych zaloznych listov hypotekarne) banky v obehu

nesmie prekroc¢it’ 60 nasobok hodnoty rizikového vlastného kapitélu (v pripade univerzalne

banky 48 nasobok).

Obsah HZL

Relevantné podmienky, upravujlce pravny vztah medzi hypotekarnou bankou a majitelom
HZL, nggmaich splatnost’ a podmienky odkupu, musia byt na HZL vyznatené.

Limit doby splatnosti

HZL mbZzu byt emitované iba ak doba splatnosti podstatne neprevySuje dobu splatnosti
hypotekarnych Uverov. Doba splatnosti HZL je definovana ako obdobie od zatatia spléacania
arokov az po dohodnuty termim splatnosti.

Uverovy limit



HU nesmie prekrogit’ prvé tri pétiny hodnoty nehnutelnosti (60%).

Hodnota nehnutePnosti pre potreby HU

Hodnota nehnutelnosti pouzita ako zéklad pre HU nesmie prekrodit obozretne stanovent
trhovu hodnotu, pri¢om sa bert do Gvahy len trvalé vlastnosti nehnutelnosti a vynos, ktory sa
mdZe dosiahnut’ pri riadnom hospodéreni.

Hypotéky na stavebny pozemok a na nové nedokoncené budovy pouZité na krytie HZL nesmu
celkovo prekrocit’ jednu desatinu z hodnoty hypoték, ktoré sldzia na krytie HZL alebo
dvojnasobok rizikového viastného kapitalu.

Hypotekarna banka vypracuje instrukcie, tykajuce sa ohodnocovania, ktoré musi odsthlasit’
dohliadaci organ.

Uver ové podmienky

Z&kladné podmienky pre poskytovanie HU stanovuje banka. Tieto charakteristiky si
odsuhl asované dohliadacim organom.

Hypotekarny register

Hypotekarne Gvery a iné aktiva, dlUZiace na krytie HZL musi banka individuane
zaznamenavat' v registri.



Hypotekarny spravca

Ulohou hypotekarneho spréavcu a jeho zastupcu, ktorych vymenivava dohliadaci orgén, je
predovsetkym kontrolovat’ v zé&kone uvedené principy a limity - riadne, ndhradné krytie,
vedenie registra krytia (vstup a vystup HU, resp. inych zékonom pecifikovanych aktiv do
hypotekarneho registra). Hypotekérny sprévca (jeho zéstupca) ma opravnenie kontrolova’
Gctovné a iné dokumenty, vzt'ahujice sa k HZL a k aktivam zaznamenanych v hypotekédrnom
registri.

Pravna (prava hypotekarneho bankovnictva v CR

Z&ladné charakteristiky hypotekarnych produktov, t.j. hypotekarneho zaloZzného listu a
hypotekarneho Uveru, dvoch od seba neoddelite’nych aspektov hypoobchodov, st obsiahnuté
najma v Zékone ¢. 530/1990 Zb., o dihopisoch, v zneni neskorSich predpisov. V nadvéaznosti
na zakladné principy obsiahnuté v tomto zakone sa novelizovali d’alSie prdvne normy, ato v
zaujme dodrZania logiky prijatého systému hypotekérneho bankovnictva (zakon o bankéch,
obchodny zakonnik, obciansky stidny poriadok, zakon o konkurze a vyrovnani).

Podstata hypotekar neho zélozného listu (HZL) a hypotekarneho tveru (HU)

HZL sO definované ako dlhopisy, si¢astou nazvu ktorych je oznatenie HZL (hypotecni
zéstavni list), ich menovitd hodnota, vratane Urokov je plne krytd pohladévkami z
hypotekarnych Gverov (d’ae€j riadne krytie), popripade tiez nahradnym spésobom podra tohto
z&kona (ndhradné krytie). HZL mdéZe vydéava iba banka, ktor4 obdrZi povolenie na vykon
hypotekarnych obchodov.

Hypotekarny Gver je Gver, ktory je poskytnuty na investicie do nehnutelnosti na tzemi CR
alebo najg vystavbu ¢i nadobudnutie a ktorého splatenie je zabezpecené zaloznym pravom k
tejto & rozostavanej alebo ingl nehnutelnosti na tizemi CR.

Limity preriadne a nahradnékrytie

Pre riadne krytie menovitej hodnoty HZL mozu byt pouzité iba pohl'adavky z HU maximane
do vy3ky 70% z hodnoty (ceny) zal oZzenych nehnutel’nosti, pricom cenu stanovuje hypotekérna
banka ako cenu obvykIa.

Nahradné krytie menovite) hodnoty HZL je moZné iba do vysky 10% tejto hodnoty, a to len
hotovostou, vkladmi v CNB, &atnymi dihopismi aebo cennymi papiermi vydanymi CNB.
Zabezpetovacie prévo banky

Na nehnutelnosti nesmie ku diu uzatvorenia zmluvy o HU viaznut' Ziadne iné zalozné pravo
tretej osoby a ani prevod tejto nehnutel’nosti nesmie byt” obmedzeny, s vynimkou zdozného
préva, ktorym je zabezpeceny Uver poskytnuty stavebnou sporiteliou. V pripade, ak bol na
nehnutel’nost’ poskytnuty Uver zo stavebného sporenia, HU mdze byt poskytnuty iba do vysky
rozdielu Medzi 70% za oZzenegj nehnutel’'nosti a poskytnutym Uverom zo stavebného sporenia.
Majetkové hodnoty, ktoré slizia na krytie menovitej hodnoty HZL nesmie banka zal ozit.



Register krytia

V z&kone o dlhopisoch nie je vyslovne uvedeny nazov register krytia, ale ustanovenie § 15
0ds.8) uklada hypotekarnej banke povinnost’ viest’ o kryti menovitel hodnoty hypotekarnych
z8oZznych listoch samostatnu evidenciu poskytujacu Uplné podklady pre postdenie, ako
hypotekarna banka dodrZiava ustanovenia tohto z&kona. Uvedend dikcia ma v sebe
zakomponované v podstate rovnake prvky, ktoré si sti¢ast’ou registrakrytia.

Pravna Uprava hypotekarneho bankovnictva v Mad’ar sku

Za ucelom zlepSenia moznosti pre rozsirenie priestoru pre poskytovanie dihodobych
averov, nevyhnutnych pre ekonomicky rast, schvalil Parlament MR dia 29.4. 1997 Zakon o
hypotekarnych Uverovych spolo¢nostiach a hypotekérnych zéloznych listoch (XXX/1997).

Tento Specidlny zakon upravuje zakladanie a rozsah aktivit hypotekérnych Gverovych
spolo¢nosti, ako g ¢innosti spojené s emisiou a predajom hypotekéarnych zaloznych listov.
zakladanie, cinnost a dohlad sa riadi prislusnymi ustanoveniami Z&kona o Uverovych
indtitacidch a finanénych podnikoch (CXI11/1996); cinnosti spojené s investicnymi,
doplnkovymi investicnymi sluZzbami vych&dzaju z nariadeni Z&ona o emisii cennych
papierov, investicnych sluzbach a o burze cennych papierov (CX1/1996) s prihliadnutim na
odchylky obsiahnuté v tomto z&kone. N&zov hypotekarngj UGverovel spolocnosti (jeho
synonymd) je chraneny zédkonom, méze ho pouzivat’ Uverova indtitacia, ktora bola zriadena
podl'a tohto zakona.

Minimdna vy3ka upisaného kapitdlu je 3 mld HUF, jeho splatenie musi byt v
penaZznej podobe ( pre komeréné banky plati 2 mld HUF).

Vychodiska a rozsah ¢innosti HUS

Hypotekarne Uverové spolocnosti poskytuju finanéné tvery kryté hypotékami na nehnutel’ny

maj etok,nachadzajuci sa na Uzemi MR, zdroje na ich financovanie si zaobstaravaji emisiami

hypotekarnych zaloznych listov (HZL). HUS mdZzu vylugne vykonavat nasleduijlce finan¢né,
investi¢né a doplnkové investicne sluzby:

- akceptovat’ ndvratné finanéné zdroje od vergjnosti s vynimkou nakupu vkladov od verejnosti
poskytovat’ Uvery kryté zaloZznym prdvom k nehnutel’nosti nachadzajlcej sa na izemi MR
(hypotekéarne Gvery - HU)
poskytovat’ ivery bez krytia hypotékami v pripade ich garantovania statom
akceptovat’ rucenia a bankové zaruky
vykondvat' ur¢ité swopové obchody (Urokové swopy) a transakcie pre kely krytia
kurzového rizika vyplyvajaceho z devizovych zdrojov



realizovat’ sprdvu a Uschovu vlastnych cennych papierov, ich zU¢tovanie a iné sluzby s

nimi bezprostredne spojené, vedenie Uctov cennych papierov, Uétov cennych papierov pre

klientov v nadvéznosti na emitované cenné papiere HUS
- organizovat’ emisie vlastnych hypotekarnych zaloznych listov, dlhopisov a depozitnych

certifikétov, poskytovat’ sluzby spojené s tymito druhmi cennych papierov

Hypotekarne Gverové spolocnosti sa nesml zaviazat’ k spdtnému odkUpeniu dihopisov a
depozitnych certifikatov pred stanovenou dobou splatnosti. Bankové zaruky mozu preberat’
iba v pripade dohody o zAoZznom préve, a to len vo vztahu ku klientom, ktorym poskytnu
hypotekarny Gver. Celkova suma hypotekérnych Gverov a bankovych zaruk nesmie prekrogit’
70% z hodnoty nehnutel’nosti stanovenej pre potreby hypotekarneho Gveru (bankou stanovena,
tzv. "zatazitelna", resp."hypotekovatelnd', " zabezpetovacia' hodnota).
Hypotekarne Gverovanie

Podiel HU s dobou splatnosti 5 a viac rokov nesmie byt nizsi ako 80% z celkového
Gverového portfolia HUS. V pripade nehnutelnosti, ktoré slizia na zabezpetenie spléacania
Gveru, je zo strany HUS potrebné dojednat’ zékaz zat'azenia nehnutelnosti, na ktorych viaznu
"krycie" hypotéky. Hodnota istinnych pohladavok z HU nesmie prekrogit 70% z celkove
hodnoty nehnutel’nosti, na ktoré boli Gvery poskytnuté. Metodol ogickeé principy stanovovania
Gverovej zabezpetovace] hodnoty budi definované v pravnych nariadeniach - opatreniach
vypracovanych Ministerstvom polnohospodérstva MR (pol'nohospodarska,orna pbéda) a
Ministerstvom financii MR (nehnutelny majetok iny ako polnohospodérska pbdda). S
prinliadnutim na tieto principy, HUS spracuje vlastné predpisy o stanovovani cien
nehnutelnosti pre potreby HU, ktoré musi odstihlasit  Stétna komisia pre dohlad nad
financnym a kapitdovym trhom (d’alej dohliadaci orgén). V pripade zmien podmienok, resp.
permanentného znizovania hodnoty nehnutelnosti stanovenej pre potreby poskytnutia HU, je
HUS opravnena pozadovat’ splatenie Gveru s okamzitou platnostou, a to iba do vy3ky rozdielu
medzi hodnotou nehnutel'nosti stanovengl v Gverovel zmluve a zniZzenou hodnotou
nehnutelnosti. Ide v podstate o snahu zabezpecit' splécanie poskytnutého Uveru v zmysle
pbdne stanovenych podmienok, ¢o vytvéra predpoklady pre uchovanie bezpetnosti HZL a
likvidity poskytnutych Uverov.
HUS stanovuje ¢asovy limit pre obnovu podmienok, alebo pre d’alSe zabezpesenie. V

Gverovel zmluve s hypotekérna spolocnost méze vyhradit pravo zékazu predéasného
splatenia tveru pred |ehotou jeho splatnosti.

I nvestiéné limity (obmedzenia)

HUS mézu nadobudat’, udrZiavat si priame alebo nepriame vlastnicke zaujmy (podiely) v
ekonomickych zdruZeniach, ktoré vykonavaju vylucne ¢innosti spojené s riadenim, tdrzbou a
predajom nehnutel’'nosti ziskavanych od vlastnych diznikov, voci ktorym sa zacalo exekucné
konanie, resp. ktori si v procese likvidécie; resp. tieto nehnutel’nosti slliZia pre potreby



swopovych transakcii s ciefom zniZit' alebo vyhnit’ sa stratéam, vznikajucich z poskytovania
finanénych dluzieb. Celkovy majetkovy podiel v ekonomickych zdruzeniach neméze
prekrocit 10% garanéného kapitdlu HUS, pricom vlastnicky podiel (majetok HUS) ma
charakter docasny, a to nie viac ako tri roky od nadobudnutia nehnutel’ného majetku
likvidéciou diZznika alebo exeklciou; predaj vereinou drazbou sa musi zrealizova’ do troch
rokov.

Hypotekarne zalozné listy (HZL)

HZL su prevoditel’né cenné papiere, znejlce na majitel'a alebo dorucitel'a, emitované vylueéne
HUS podra tohto zékona. Musia obsahovat’ predpisané nélezitosti, ako napr. oznacenie HZL,
meno emitenta a podpisy zodpovednych osdb, typ HZL, v pripade registrovanych HZL meno
drZitel'a, oznacenie série, ISIN, nomindnu hodnotu HZL, drokovd mieru (vynos), spdsob
vypoctu Urokov (vynosov); v pripade flexibilngl Urokovej miery - pociatoéna miera, principy
zmeny Urokovej miery, spbsob vypoctu; doba splatnosti, datum a vyska Urokovy vyplat,
splatenie HZL.

Princip krytia

HZL si riadne a néhradne kryté. Pohladavky z HU ( istina a Groky) tvoria riadne krytie.
Zakonne Specifikované aktiva - peniaze na toch v Né&rodnegj banke MR, viadne (3tétne)
cenné papiere, cenné papiere emitované so St&tnou garanciou, Uvery poskytnuté s garanciou
vlddy - mézu byt pouzité ako krytie ndhradné. Aké limity pre riadne a ndhradné krytie sii v
z&kone zakomponované?

Riadne krytie - maximélne do vy3ky 60% z hodnoty pohladavok z HU, pricom podiel
riadneho krytia na celkovom kryti (inymi slovami na celkovom krycom bloku) neméze byt
nizsi ako 80% ( zvySok predstavuje krytie ndhradné). Na zatiatku procesu realizécie
hypoobchodov nebude mat’ Ziadna HUS vytvoreny kryci blok, ten bude formovat’ postupne v
stlade s tvorbou hypotekérneho Gverového portfdlia. Z tohto dévodu zékonodarci uplatnili,
podra ndsho nézoru, velmi Gcinny spdsob rieSenia : horeuvedeny limit musi banka dosiahnut’
az v tretom roku svojg ¢innosti ; pre prvy rok je stanoveny 60% limit pre riadne krytie (40%
krytie ndhradné), v druhom roku ¢innosti je stanoveny 70% limit (30% pre ndhradné krytie).
Register krytia

Hypotekarna Uverovéa spolo¢nost musi viest' tzv. register krytia, ktory je zékladom pre riadne
krytie HZL, slcasne je povinna uvéadzat’ g hodnoty ndhradného krytia. Hodnoty kazdého
individudneho zabezpecenia (t.j. hodnoty , ktoré tvoria riadne a nahradné krytie), ich
zoznamy st vedené oddelene. HUS vypracuje spdsob vedenia a vstupy do registra, ktory musi
odstihlasit’ dohliadaci orgéan.

Transfer zavazkov vznikajucich zHZL

V pripade transformécie alebo likvidacie HUS, (resp. ak koeficient kapitélovej primeranosti je
nizsi ako 4% ) so sthlasom dohliadacieho organu, méZzu sa zavazky spolo¢nosti z HZL



previest’ na ind hypotekarnu spolocnost’ (v pripade, ak nie je takyto presun mozny, tak naind
banku) bez sthlasu drZitela HZL. Ziadost o sthlas s prevodom HZL musi obsahovat
minima& ne nasledujlce naleZitosti:
prévne vyhlasenie oboch spolo¢nosti, t.j. transerujlcej a prebergjlcej, o prevode HZL na
jedngj strane aiich akceptécii na strane druhej
nominanu (menovitd) hodnotu a droky (vynosy) HZL v obehu, ktoré maju byt
transferované
polozkovité oznacenie kazdého individudneho zabezpecenia HZL, ktoré mau byt
transferované s oznatenim hodnoty nehnutel’nosti, ktoré zabezpecuju HZL
hodnota a d&tum prevodu
potvrdenie, Ze akceptujuca strana mé navySe minimany garancny kapitdl na plnenie
zévézkov z jg vlastnych HZL, pre plnenie zavazkov z akceptovanych HZL alebo mé
zabezpetenie, ktoré je dostatoéné na splnenie zavazkov z HZL.
Hypotekarna spolocnost’ akceptujuca portfolio HZL musi emitovat’ nové HZL za pévodnych
podmienok, tak ako boli definované spolo¢nost’ou realizujlcou prevod, ato do tridsiatich dni
od udelenia stihlasu s prevodom; v tejto lehote musi  publikovat ozndmenie o prevzati
portféliaa zruseni HZL emitovanych transferujlcou stranou v denngj tlasi.

Hypotekarny spravca

Je menovany HUS po odsthlaseni dohliadacim orgéanom. Za spravcu moze byt menovana
préavnicka osoba- auditorska (G¢tovna firma) aebo fyzickd osoba po splneni v zékone
stanovenych kritérii (bezdhonnost’, vysokodkolské vzdelanie ekonomicke, pravne, technické,
musi byt’ poisteny). Zamestnanci, osoby blizke banke, so zvl&stnym, osobitnym vzt'ahom atd’.
nemo6zu byt menovani za spravcu. Hypotekarny spravca je menovany maximalne na 5 rokov,
mdZe byt znovu menovany po odsthlaseni dohliadacim orgdnom. Spravca méze kedykol'vek
kontrolovat’ G¢tovné knihy a iné dokumenty, ktoré obsahuju Udaje spojené s vykonom jeho
funkcie. Aj v pripade absencie takejto poZziadavky, HUS je povinna informova’ sprévcu o
splétkach istiny a trokoch z HU, ktoré vstupuj( do registra krytia, ako ho informovat’ o kazdej
zmene ovplyviujucel hypotéku a zabezpetenie. Je povinny zachovéva o skutog¢nostiach,
Gdajoch a obchodnych aktivitach tgjomstvo s vynimkou oznamovacej povinnosti Voci
dohliadaciemu orgénu. Hypotekérny sprédvca kontinudne monitoruje a potvrdzuje ci
zabezpecenie HZL je v sllade so z&konne stanovenymi poziadavkami v kazdom okamihu,
kontroluje vstup hypotekovatel'ného majetku do registra, Udaje o nehnutel’'nosti, hodnotu
nehnutelnosti pre stanovenie vysky HU, riadne a nahradné krytie. Je povinny bez omeskania
pisomne oznamit dohliadaciemu organu pripady nedodrzania krytia HZL v obehu. Udaje
vstupujuce do registra krytia, Udaje o riadnom a nahradnom kryti mézu byt vymazaneé iba s
pisomnym sthlasom spravcu.



HUS je povinna informova k poslednému diiu prisusného &vrtroka kazdého
kalendarneho roka o nomindneg hodnote HZL v obehu, ako g o vynosoch, o hodnote
zabezpetenia HZL, potvrdeng hypotekarnym spravcom, to isté publikovat’ v denngj tlagi den
pred poslednym diiom v mesiaci. Publikovanie a ozndmenie vztahujlce sa k zabezpeceniu -
krytiu musi obsahovat’ hodnotu riadneho a ndhradného krytia (poloZzkovite). Ro¢né sprava
musi tiez obsahovat’ hodnotu zabezpecenia HZL nachédzajucich sav obehu k 31. decembru s
uvedenim poloZiek krytia ndhradného, pocet nitenych predajov nehnutelnosti z iniciativy
HUS; v pripade ukonéenia predajov rozdiel medzi hodnotou predaja a hypotekérnym Gverom
v danom c¢ase; pocet, pravny charakter a klasifikéciu nehnutelného majetku spojeného s
hypotekarnymi Uvermi alebo s nadobudnutim v désledku likvidécie alebo exekucie; hodnotu
splétok hypotekérnych Gverov.

V pripade likvidécie hypotekarng) Uverovej spolocnosti po odrétani nakladov likvidacie, sa
uspokojuj pohradavky majitelov HZL pred ostatnymi pohladavkami. Ak aktiva HUS nie st
postacujuce na uspokojenie pohl'addvok majitelov HZL, uspokojuju sa tieto pomerne. V
pripade exekuéného procesu zatatého voci HUS sa pohladavky majitelov HZL taktiez
uspokojuju prednostne po zuctovani nékladov spojenych s exekuciou.

Specialny dohrad

vykonava dohliadaci organ, a to minimalne dvakrét rocne; mdze stanovit’ Speciélne opatrenia
na odstranenie zistenych nedostatkov s uvedenim ¢asového limitu. Pozornost’ bude zamerana
naima na hodnotu zabezpetenia HZL v obehu (nomindna hodnota a vynosy); ak nie si
dostatoéne kryté, dohliadaci orgén stanovuje ¢asovy limit pre napravu, pricom HUS je
povinnd doplnit poZadované krytie (dodatocné krytie, d’aSie hypotekdrne Uvery,
znovuodkUpenie HZL). V zakone st uvedené pripady udel enia pokit ako g ich vysky.

Pravna Uprava hypotekarneho bankovnictva v Pol’sku

Zakon o zaloznych listoch a hypotekarnych bankach bol schvéleny dia 29. augusta

1997. Jeho podstatné prvky - zasady emisie a predaja HZL, zakladania, organizécie acinnosti,

ako g dohradu hypotekarnych bank mozno zhrnit’ nasledovne.

Zaloznélisty

1. Hypotekarny zalozny list je cenny papier na meno aebo dorwcitela, ktory je vydany na
zéklade poskytnutych HU. Méze byt denominovany v zlotych alebo v cudzej mene;
emitovany v listinng forme alebo vo forme pocitacového zpisu.

2. Vergny zalozny list je cenny papier znejuci na meno alebo dorucitela, ktory je vydany na
z&klade Statom garantovanych UGverov. Pre tento druh cenného papiera platia ustanovenia
tykgjuce sa HZL s tym, Ze sa nevyzaduje zabezpecenie splatenia Uveru zriadenim
z8oZzného prava k nehnutelnosti.
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Obsah HZL

nézov-hypotekarny zaozny list, ndzov emitenta a jeho sidlo, séria a ¢islo HZL,nominana
hodnota, vyska Uroku, jeho vypocet, termin vyplacania urokov, podmienky odkupu HZL;
podpisy opravnenych osdb hypotekarnej banky a hypotekarneho spravcu.

Hypotekéarna banka

je vytvarana vyluéne v préavngj forme akciovel spolocnosti, ndzov banky musi obsahovat’
vyraz hypotekarna banka. Komisia bankového dozoru méze urcit formou opatrenia
podrobnosti tykajUce sa vybavenia hypotekarnych bank zakladatel’skym kapital om.

Cinnost’ hypotekarnej banky

K z&kladnym ¢innostiam hypotekérnej banky patri predov3etkym poskytovanie hypotekarnych
Gverov, Gverov nezabezpetenych zdloZznym pravom k nehnutelnosti, ale plne garantovanych,
ru¢enych pol'skou Stétnou pokladnicou, resp. ES aebo jeho c¢lenskych Statov, Eurdpskou
bankou pre obnovu a rozvoj, Eurépskou investichou bankou a Svetovou bankou. Zdroje na
refinancovanie tychto Uverov banka ziskava emisiami a predajom hypotekarnych zéloznych
listov averegjnych zaloznych listov.

Okrem aktivit uvedenych vySSie méZe hypotekérna banka vykonava vyluéne nasledujlce
¢innosti: prijimat’ terminované vklady, poskytovat’ Gvery a pozZicky, vydavat’ dihopisy, ato do
vy3ky dvojnasobku vlastnych zdrojov; uschovévat’ cenné papiere, ...

Princip krytia

HZL sO riadne a néhradne kryté. Pre riadne krytie je stanoveny limit maximéne 60% z
hodnoty nehnutel’nost’i stanovenej bankou, pre nahradné krytie je to 10% limit.

Zasady pre bezpeénu realizaciu hypoobchodov

Celkova nomindna hodnota HZL v obehu nesmie prekro¢it’ nominadnu hodnotu poskytnutych
hypotekéarnych Gverov, Groky z HU nemdzu byt niz&e ako troky z HZL.

V pripade emisie HZL v cudzej mene je hypotekérna banka povinna uskutoctiovat’ ¢innosti
obmedzujtce kurzové riziko.

Oceifiovanie nehnutelnost’i

Odhad ceny nehnutelnosti za Ucelom urcenia jg tzv. bankovo-hypotekarnej hodnoty sa
realizuje s prihliadnutim len natrvalé vlastnosti a vynosy s nou spojené. Pravidla ocenovania
nehnutelnosti vypracované hypotekarnou bankou podliehgji schvéeniu dohliadacieho
organu.

Register krytia

Kazda hypotekérna banka vedie a uchovava register krytia, do ktorého sl v osobitnych
polozkéach zapisované udaje o Gveroch, ktoré slizia na krytie hypotekarnych zdloznych listov
averginych zadloznych listov. Komisia bankového dozoru ur¢i formou nariadenia vzor registra
krytia.

Hypotekarny spravca
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Pri kazdej hypotekérngj banke je menovany Komisiou bankového dozoru spravca a jeho
zé&stupca, ktorych Ulohou je kontrolovat’ vSetky zékonom stanovené zésady, limity
hypotekarneho obchodovania, spdsob vedenia registra krytia (z&pisy, vstup, vystupy).
Hypotekarny spravca ma pravo v ktoromkol'vek ¢ase skimat” Ucétovneé knihy, registre, plany a
iné doklady banky.

Dohrad nad bankami

V rozsahu, ktory nie je zahrnuty v tomto zékone, dohlad nad hypotekarnymi bankami je
vykonavany v sllade s ustanoveniami z&konov o bankéch a o N&rodngl banke Pol'ska.
Komisia bankového dozoru méZe urcit’ podrobnosti o plynulg realizécii hypoobchodov, ako
g stanovit’ iné normy pripustného rizika v ¢innosti hypotekarnej banky.

ZAaver eéné poznamky

Zo stru¢ného prehl’adu zakladnych ustanoveni prislusnych pravnych noriem upravujicich
problematiku hypotekarneho bankovnictva v krajinach strednej Eurdpy vyplyvaja tieto zavery.
1. Charakteristiky hypotekarnych obchodov s obsiahnuté, s vynimkou Ceskej republiky

(CR), v samostatnom zékone (z&kon o hypotekarnych bankach, resp. zékon o

hypotekarnych bankach a zaloznych listoch).

2. Jadrom ¢innosti  hypotekarnych bank (hypotekarnych Gverovych spolocnosti) je
poskytovanie hypotekarnych (komunalnych) UGverov a vydévanie hypotekérnych
(verginych-komunalnych) zaoznych listov. Dodato¢né aktivity sl v zékone taxativne
vymenovang, opét’ s vynimkou CR.

3. Hypotekérne obchody mbzu realizova’ len tie bankové subjekty, ktoré po splneni
zé&konom  stanovenych podmienok obdrzia na ich vykon licenciu od prislusného
dohliadacieho organu. Nézov hypotekarnej banky je vo v&sine porovnavanych krajin
chraneny zékonom; zriad’uju sav préavnej forme najma akciovych spolo¢nosti.

4. Poziadavka navy3sku minimaneho vlastného kapitdlu je priamo v z&kone definovanalen v
pripade Mad’arska, pricom v ostatnych krajinach je ponechany priestor pre stanovenie jeho
vy3ky formou nariadenia (opatrenia) dohliadacou autoritou.

5. Hypotekéarny zalozny list predstavuje Speciany druh dihopisu, jeho ndzov je chraneny
z&konom; musi obsahovat’ predpisané nalezitosti. Méze byt  emitovany vylucne
hypotekarnou bankou (Nemecko, Mad’arsko, Pol'sko), resp.g univerzainym bankovym
subjektom (CR) po obdrzani licencie.

6. Hypotekarny Gver je UGver Gcelovo urceny (investicie do nehnutel’nosti), jeho splatenie je
zabezpecené zdloznym pravom k nehnutel’nosti, doba splatnosti nie je zédkonom priamo
stanovena. Hypotekarny Uver nesmie prekrocit’ 60% z hodnoty nehnutel’'nosti (Nemecko,
Mad’arsko, Pol'sko), v CR 70%. Len pohl'adavky z hypotekarnych Gverov, ktoré spiiigjl
tieto limity, sl0Zia na krytie hypotekarnych hypotekarnych zaloznych listov. Banka méze v
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10.

individudinych pripadoch tento limit prekrocit’ (Nemecko, Mad’arsko, Pol'sko) s tym, Ze
hodnota Uverov presahujicich 60% limit sa neberie do Uvahy pri kryti HZL, sicasne i v
tomto pripade je stanovené obmedzenie. Hypotekarne Uvery takéhoto charakteru nesmu
prekro¢it 20% z celkove] hodnoty hypotekérneho Uverového portfdlia (jasne uvedené v
nemeckom zakone, nepriamo v zakone pol'skom a ¢iastoéne v mad’arskom).

Hypotekarne zélozné listy su riadne kryté maximdne do vysky 60% z hodnoty
nehnutelnosti, resp. nahradne kryté zékonne 3pecifikovanymi aktivami. Pre ndhradné
krytie plati 20% limit (Nemecko, Mad’arsko) alebo 10% limit (CR, Pol'sko).

Hodnotu nehnutel’nosti pre stanovenie vy3ky hypotekarneho Uveru stanovuje banka,
pricom sa bert do Uvahy len trvalé vlastnosti nehnutel’nosti a vynos, ktory sa moze
dosiahnut’ pri riadnom hospodéareni. Pravidla ocenovania nehnutelnosti vypracované
hypotekarnou bankou schval’uje dohliadaci organ.

Kazd4 banka ma& podla zékona povinnost viest a uchovavat' tzv. register krytia
(hypotekérny register), ktorého Gcelom je v jednoduchej podobe zaznamenavat
hypotekarne Gvery, ktoré sliZia na krytie HZL, d’alg tie aktiva, ktoré je mozné pouzit' na
krytie ndhradné;, v neposlednom rade register sa pouZiva na kontrolu dodrZiavania
zé&konom stanovenych limitov (Nemecko, Mad’arsko, Pol'sko; v modifikovanej podobe
CR).

V zé&kone je rieSeny i princip dudlng kontroly, a to zriadenim in&titatu hypotekarneho
spréavcu (Nemecko, Mad’arsko, Pol'sko) s uvedenim jeho prév a povinnosti. V Ceskej
republike nie je tento indtitdat rieSeny.
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V1l

Zakladné charakteristiky hypotekarneho bankovnictva v strednej Europe

Nemecko

Ceska republika

Slovenska republika

M ad’ar ska republika

Pol’sk& republika

1. Legidlativne predpisy

Z&on o hypot. bankéch

Z&kon €. 530/1990 Zb. o

Zé&kon ¢&. 21/1992 Zb. o

Z&kon o hypotekarnych

Zakon o zaloZnych listoch a

(minimalny ramec) (samostatny zakon) dlhopisoch v zneni bankéach v zneni | Gverovych spolo¢nostiach a hypotekérnych bankéch
neskor Sich predpisov. neskor Sich predpisov. hypotekérnych zdoznych (samostatny zakon)
Zé&kon ¢. 21/1992 Zb. o Zakon €. 530/1990 Zb. o | listoch
bankéch % zneni dihopisoch v zneni | (samostatny zakon)
neskorsSich predpisov. neskor Sich predpisov.
Zékon ¢&. 513/1991 Zb. Zakon ¢&. 328/1991 Zb. o
obchodny z&konnik v konkurze a vyrovnani v
zneni neskorsSich zneni neskorsich
predpisov. predpisov.
Zé&kon ¢. 328/1991 Zb. o Zé&kon ¢. 513/1991 Zb.
konkurze a vyrovnani v obchodny zékonnik v
zneni neskorsSich zneni neskorsSich
predpisov. predpisov.
2. Minimalna vyska - 500,0 mil Ck 1,0 mid Sk 3mld HUF Ur¢i Komisia bankového
zékladného imania (uréené opatrenim CNB) (uréené opatrenim NBS) dohradu formou opatrenia
3. Pomer hypotekérneho 60 % 70% 60 % 70% 60 %
averu (HU) k hodnote nad tento limit len do vy3ky nad tento limit len do vysky (vrétane bankovych zaruk)

nehnute’nosti nepresahujicej 20% z nepresahujlicel 15 % z
celkovej hodnoty poskyt. HU celkovgj giastky
poskytnutych HU
4. Doba splatnosti HU v zékone neuréena v z&kone neuréena min. 5 rokov podiel HU s dobou splatnosti

5 aviac rokov nesmie byt’

niZSi ako 80% z celkového
Uverového portfélia hypot.
Uv. spoloénosti
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Nemecko

Ceska republika

Slovenska republika

M ad’ar ska republika

Pol’sk& republika

5.0cenenie nehnqtel’nosii
pre potreby HU

Hodnota nehnutelnosti
pouZita ako zéklad pre HU
nesmie prekrocit’ obozretne
stanovenu trhova hodnotu s
prihliadnutim len natrvalé
vlastnosti nehnutelnosti a
vynos, ktory sa méze do-
siahnut’ pri riadnom hospo-
dareni. Hypotekérna banka
vypracuje instrukcie, tykajU-
ce sa ohodnocovania, ktoré
musi odsthlasit’ dohliadaci

Cenu nehnutel'nosti
stanovi hypotekarna
banka, ktora poskytuje
hypotekéarny Gver ako
cenu obvyklU.

Hodnotu nehnutel’nosti
uréi hypotekarna banka
na zéklade celkového
postidenia nehnutel’-
nosti. Pri uréeni tejito
hodnoty méze hypote-
kérna banka prihliadnut
natrvalé vlastnosti
nehnutel’'nosti a vynos,
ktory mbze nehnutel’nost’
dihodobo poskytovat'.

Metodol ogické principy su
definované v pravnych
nariadeniach Mnisterstvo
pol'nohospodarstva MR a
Ministerstvo financii MR. S
prihliadnutim natieto zasady
hypotekérna tverova
spolo¢nost spracuje vlastné
predpisy o stanoveni cien
nehnutel’'nosti, ktoré musi
odsthlasit’ dohliadaci organ.

Odhad ceny nhenutel-

nosti za t¢elom urcenia jg
bankovo-hypot. hodnoty sa
navrhuje s prihliadnutim len
natrvalé vlastnosti a vynosy
Pravidla ocenovania vypra-
cované hypot. bankou
podliehaju schvaleniu
dohliadacieho organu.

6. Crty hypotekéarnych
zaloznych listov (HZL)

organ.
- Emitovat’ HZL méZeiba
banka, ktora obdrzi
licenciu narealizaciu
hypoobchodov.

Je Specidlny druh
dlhopisov, jeho nézov je
chraneny zédkonom

SU riadne a ndhradne
kryté:

- limit preriadne krytie
60 % z hodnoty zalo-
Zeng) nehnutel’nosti

- ndhradné krytie je li-
mitované do vysky 10 %
celkovej menovitej hod-
noty vydanych HZL ato
len presne Specifikova-
nymi aktivami.

Emitovat’ HZL m6Ze iba
banka, ktora obdrzi
licenciu narealizaciu
hypoobchodov.
Je Specidlny druh
dlhopisov, jeho nézov je
chréaneny zédkonom
SU riadne a ndhradne
kryté:
- limit preriadne krytie
70 % z hodnoty zalo-
Zeng) nehnutel’nosti
- ndhradné krytie je li-
mitované do vysky 10 %
celkovej menovitej hod-
noty vydanych HZL ato
len presne Specifikova-
nymi aktivami.

Emitovat’ HZL m6Ze iba
banka, ktora obdrzi
licenciu narealizéciu
hypoobchodov.

Je Specidlny druh
dihopisov, jeho nazov je
chraneny zékonom

S0 riadne a ndhradne
kryté:

- limit pre riadne krytie
60 % z hodnoty zalo-
Zeng nehnutelnosti

- ndhradné krytieje li-
mitované do vysky 10 %
celkovej menovitej hod-
noty vydanych HZL ato
len presne Specifikova-
nymi aktivami.

Emitovat’ HZL moZe iba
banka, ktord obdrzi
licenciu narealizaciu
hypoobchodov.

Je Specidlny druh
dihopisov, jeho nazov je
chraneny zékonom

S0 riadne a ndhradne
kryté:

- limit pre riadne krytie
60 % z hodnoty zalo-
Zeng nehnutelnosti

- ndhradné krytieje li-
mitované do vysky 10 %
celkovej menovitej hod-
noty vydanych HZL ato
len presne Specifikova-
nymi aktivami.

Emitovat’ HZL mbZe iba
banka, ktora obdrzi
licenciu narealizéciu
hypoob

chodov.

Je Specidny druh
dlhopisov, jeho nazov je
chraneny zékonom

SG riadne andhradne
kryté

- limit preriadne krytie
60 % z hodnoty zalo-
Zengj nehnutel’'nosti

- ndhradné krytie je li-
mitované do vysky 10 %
celkove) menovite hod-
noty vydanych HZL ato
len presne Specifikova-
nymi aktivami.
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Nemecko

Ceska republika

Slovenska republika

M ad’ar ska republika

Pol’sk& republika

7. Register krytia
(hypotekérny register)

HU ainé aktiva sltziace
nakrytie HZL musi banka
individual ne zaznamenéa-
vat' v registri

O kryti menovitgf hodnoty
HZL ma banka povinnost’

viest’ samostatny evidenciu.

HU ainé aktiva sl 0Ziace
nakrytie HZL musi banka
individudlne zaznamena-
va v registri. (Vyhlaska
MF SR aNBS¢. 16/1997
Z.z)

HU ainé aktiva sl0Ziace
nakrytie HZL musi banka
individudlne zaznamena-
vat' v registri

HU ainé aktiva sl0Ziace
nakrytie HZL musi banka
individudlne zaznamena-

vat' v registri.

K omisia bankového dozo-

ru uréi formou nariadenia

vzor registrakrytia
8. Dohrad (kontrola) dohliadaci organ dohliadaci organ dohliadaci organ dohliadaci organ dohliadaci organ
hypotekéarny sprévcaa hypotekérny sprévcaa hypotekérny sprévcaa hypotekérny sprévcaa
jeho zéstupca jeho zéstupca jeho zéstupca jeho zéstupca
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