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DT: 336.77:332 (437)

Hypotéky v CR - trocha praktické
teorie

Frantisek PAVELKA*

Struéna historie

V &eském bankovnictvi prozivd v soudasné dob& renesanci u nds témeéf
zapomenuta forma bankovnich obchodi — hypote&ni \vér. P¥itom jde o his-
toricky jednu z nejstarsich forem uvérovych vztahd, vztahti mezi dluZnikem
a véiitelem.

Penize je moZné phjéovat na nejriznéjsi uéely. Produktivni, neproduk-
tivni, solidni, spekulativni atd. KaZdy z nich pfedstavuje uréitou — nékdy
nizsi, jindy vy88i — miru rizika z hlediska ndvratnosti zapijéenych pro-
stfedkid. ZaleZi na tom, nakolik se uel, na ktery byl dvér poskytnut, sku-
te¢n& naplni a nakolik je dlu¥nik skuteéné solidnim partnerem. Na tomto
zéklad& vznikl jeden ze zdkladnich principt bankovnictvi a udvérovych
vztaht vibec — zaji’t&ni ndvratnosti zaphjéenych penéz pomoci konkrét-
nich vécnych zaruk.

Pro véci, zejména pro ty, které maji deldi dobu Zivotnosti, je typické, Ze
s vyjimkou p¥irozeného — at uz fyzického, nebo moralniho opotiebeni — je-
jich hodnota nepodléh4 prakticky Zadnym dal%im, zejména ekonomickym
vliviim; zejména ne vlivu 1ispé$nosti realizace &elu, na ktery byl dvér po-
skytnut, a — coZ je v soutasné dobé zejména dilezité — nepodléha ani nidi-
vym vlivim inflace. S ristem cen jejich cena nejen nekless, ale dokonce
roste.

Ve&ci jsou rtizného druhu. Z hlediska jejich vyuZiti jako zdruk navratnosti
nejlépe vyhovuje jejich nejzdkladné&jsi élenéni na véci movité — movitosti —
a véci nemovité — nemovitosti. Do nemovitosti pat#i obvykle pozemky
a stavby pevné spojené s pozemky.

Bez v&tii nadsdzky lze Fici, Ze relativné nejvétsi jistotu, Ze poskytnuté pe-
nize budou vréiceny, ddvaji zdruky v podobé& véci trvalého charakteru, se
kterymi nelze jen tak hnout — nemovitosti.
skytuji ti, kdo pot¥ebuji penize, t&m, ktefi jsou schopni penize zaptjéit. Je
tomu tak zejména proto, e nemovitost (nebo jak velmi vystizné ¥ikaji Slo-
véci ,,nehnitelnost), nemizZe byt fyzicky pfesunuta mimo dosah vétitele;
v neposledni fadé pak i proto, Ze hodnota nemovitosti — a to jak pozemkii,

* Doc. Ing. Frantisek Pavelka, CSc., VSE Praha a Ceskomoravska hypotetni banka, a. s.
Redakce piispévek obdr¥ela v kvétnu 1996.
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tak i budov - klesa velmi pomalu a p¥i dobré ddrzbeé, zvlasté co se pozemki
tyée, miZe jejich hodnota dokonce rist.

Nemovitosti v priibéhu historie slouzily k zajistovani nejrizngjich fi-
nanénich (nejen dvérovych) operaci. Ve Francii v 18. stoleti poslouZila napf.
panovnikova pida dokonce jako zaruka emise svého druhu papirovych pe-
néz — asignatd. Dodnes neni vyjimkou vyuZiti nemovitosti jako zastavy kry-
jici nezaplacené dané apod.

Zpocatku, zejména v obdobi starovéku a stfedovéku, byla jako nemovi-
tostni zaruka pfijimdna zejména pida, zvlasté pida zemédé&lska. Souviselo
to s pfevaZujicim charakterem vyroby a obZivy. Urodnad zemédé&lska pida
byla pro jeho vlastnika zarukou vynosi, zdrukou jeho obZivy, hlavnim zdro-
jem bohatstvi. Teprve s rozvojem méstanstva, Zivnostenské a Femeslné vy-
roby a s ristem Zivotni \irovné se do popfedi jako nemovitostni zdruky do-
staly i stavby, zejména ty, které slouZily k bydleni nebo k provozovani
Ffemesel nebo k obgjimu. V této dobé& byl také zaznamen4n vznik hypotec-
nich bank a rozvoj hypoteéniho bankovnictvi.

Prvni hypoteéni banky vznikly v Anglii koncem 17. stoleti, ve st¥edni
Evropé v 18. stoleti. V Cechéch vznikla skute&né fungujici hypoteéni banka
ve druhé poloving 19. stoleti. (Slo o Hypoteéni banku Kralovstvi &eského
v Praze zaloZenou v roce 1865 jako banka pro ziskdni vdvéru na domovni
a pozemkovy majetek.)

V Ceskoslovensku mezi dvéma svétovymi valkami bylo hypotedni ban-
kovnictvi koncipovdno po rakouském a n&meckém vzoru zemskych bank,
jeZz fungovaly jako vefejnopravni istavy podléhajici dozoru zemskych sprav-
nich organd. Zemské banky vyddvaly na schvilené wvéry zdstavni listy,
které dluznik prodaval tomu, kdo mél zdjem o takovéto ziroditelné uloZeni
penéz. Vedle Hypotedni banky Krdlovstvi éeského, pfejmenované na Hypo-
teéni banku ¢eskou, to byla Zemsk4d banka Krélovstvi éeského v Praze, Hy-
poteéni banka Markrabstvi moravského v Brné&, Zemsk4 banka Markrab-
stvi moravského v Brné&, Slezsky pozemkovy ustav v Opavé a Komunalni
uvérni dstav v Opavé.

Vyuziti nemovitosti jako zdruk pro uvéry (a na druhé strané jako objekti,
na které je uvér poskytovan) je spojeno se zdstavnim prdavem, tedy se za-
vazkem majitele nemovitosti, Ze dava pravo vériteli, aby se v piipadé ¥4d-
ného a véasného nesplnéni zdvazk ze strany dluznika doméhal uspokojeni
své pohledavky z véci zastavené. Rozvoj zdstavniho prava vedl k tomu, Ze
hypoteéni banky se zadaly poustét i do operaci, které nebyly kryty klasic-
kymi nemovitostmi (pozemky a stavbami, resp. budovami), ale vécmi, které
mély fadu rysa bliZicich se vécem movitym, nap¥. dopravnimi prostiedky,
zejména lodémi (mortgage on the ship), ale i hospoddfskym zvifectvem,
osobnim majetkem (mortgage chattel) apod.

S postupnym rozvojem bankovnictvi jako takového, kdy se banky vse-
obecné zadaly zapojovat do ivérovani podnikatelskych aktivit a prevzaly do
svého portfolia fadu vySe uvedenych obchodt zalozenych na zastavnim
pravu k vécem, vykrystalizovala posléze dvé nejvyznamnéjsi odvétvi hypo-
te¢niho bankovnictvi: hypoteéni bankovnictvi zaméfené na bytovou vy-
stavbu a bytové hospodéfstvi vibec (residential mortgages) a hypoteéni ban-
kovnictvi zaméfené na podporu podnikatelskych aktivit (commercial
mortgages).
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V soufasné dobé prakticky viude ve svété pfevaZuje hypoteéni bankov-
nictvi zaméfené na Gvérovou podporu bydleni. Vyplyva to z fady faktory,
zejména viak z toho, Ze

- v podnikatelské sféfe doslo ke znaénym zméndm. V disledku koncent-
race a centralizace kapitdalu vyrostly mamuti podniky, které vyzaduji sou-
stfedéni znaénych finanénich zdrojt. To z jedné strany. TentyZ proces si vy-
zadal z druhé strany i zdsadni zménu charakteru nemovitosti, zejména
budov, zvlasté téch, které slouzi p¥imo k zajidtovani konkrétnich technolo-
gickych procesti (jde zejména o vyrobni a montazni haly, opravarenské nebo
obsluZni prostory apod.). Takovéto nemovitosti jsou v pfevaZné mi¥e jedno-
udelového charakteru, norm4lné prakticky neprodejné, a tudiz jako klasické
zastavy pro banky v podstaté nepouzitelné. Pfitom vlastni hodnota staveb
nebo pozemki jako takovych byva ve srovndni se skuteénou potfebou iveé-
rovych prostfedkh na investice a provoz éasto vice neZ zanedbateln4;

— bydleni a zvlasté kvalitni bydleni se stdva stéle vice nezbytnou Zivotni
potfebou a rozvijejici se nebo jiZz rozvinuty trh s byty — p¥i trvale rostouci
poptévce po bytech — vytvaii z rodinnych a p¥ipadné i bytovych domt nebo
i jednotlivych byta kvalitni nemovitostni zdstavu, jeZ je relativné snadno
realizovatelnd, a to za pomérné sludnou cenu.

Pokud jde o podnikatelské hypoteéni uvéry, ty se vétsinou soustieduji na
uvérovou podporu podnikani v bytové vystavb& nebo v bytovém hospodai-
stvi vibec anebo na dvérovou podporu podnikdni Zivnostenského nebo fe-
meslnického typu, resp. na podporu takového typu podnikéni, kdy jako za-
stava mize slouzit nemovitost smi%eného charakteru — nemovitost slouzici
zarovet jak k bydleni, tak i k podnikani. Moznost rtiznorodého vyuZziti jedné
a téze nemovitosti zvySuje jeji prodejnost.

Tim se hypoteéni bankovnictvi v podstaté determinovalo do sféry ,ban-
kovnictvi v drobném*, do tzv. ,retail banking®.

Renesance éeského hypoteéniho bankovnictvi

Teoretickd moznost obnovy hypoteéniho bankovnictvi v byvalé Ceské
a Slovenské Federativni Republice byla zaloZena jiz v roce 1990 zdkonem
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech; ten v é4sti vymezujici pojem a podstatu hy-
poteénich zastavnich listd definoval i hypoteéni 1ivér; jedna z bank (kon-
krétné Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.) dokonce ziskala licenci na vy-
davani hypoteénich zastavnich listd. V té dobé viak nebyly pFipraveny dalsi
nezbytné pravni ani vécné podminky, zejména ty, které se tykaly zdstav-
niho préva a jeho realizace. Chybél i kapitdlovy trh, bez n&ho? se hypoteéni
bankovnictvi neobejde.

Skuteény startovni impulz k renesanci éeského hypoteéniho bankovnict-
vi dal aZ zakon &. 84/1995 Sb., ktery novelizoval dal&ich pé&t zdkont: jiZ zmi-
nény zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, zdkon &. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, zakon & 328/1991, o konkurzu a vyrovnani, zdkon €. 99/1963 Sb.,
obéansky soudni ¥ad, a zdkon & 21/1992 Sb., o bankéch. (Tvorba pravnich
podminek vSak jesté stdle neni u konce. Mimo jiné stile jesté chybi zakon
o drazbdch mimo soudni vykon rozhodnuti.)

Ceské pravni dprava provedend zakonem &. 84/1995 definuje hypoteéni
uvér jako ,,ivér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na tzemi
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Ceské republiky nebo na jeji vystavbu & poiizeni a jehoZ splaceni je zajis-
téno zastavnim pravem k této — i rozestavéné — nebo jiné nemovitosti na
izemi Ceské republiky*.

Touto definici zdkon:

— z jedné strany zuZuje moznosti hypoteénich bank p#i poskytovani hy-
potedniho dvéru pouze na ty aktivity, které lze klasifikovat jako investice
do nemovitosti, ale

— z druhé strany roz8ifuje moZnosti hypoteéniho tivérovani tim, Ze rozsi-
fuje 8kdlu nemovitosti slouZicich jako zastava o nemovitosti rozestavéné,
nedokondené.

Hypoteéni dvér je tedy ¢eskou pravni dpravou ze zakona vymezen jako
uvér déelovy. Nelze jej poskytnout tomu, kdo sice ma nemovitost, kterou by
mohl d4t do zdstavy, ale prostiedky by chtél pouZit pro jiny 1idel, neZ je in-
vestovani do nemovitosti. To m4d samoziejmé své raciondlni jadro zejména
pro investory, ktefi maji v imyslu investovat své penéZni prostiedky do re-
financovani hypoteénich 1vérd prostiednictvim hypoteénich zastavnich
listd. Maji jistotu, Ze prostfedky, které nepiimo p¥es hypoteéni banku za-
pijéili hypoteénimu dluznikovi, byly pouZity viéelné, Ze byly vloZzeny do kon-
krétnich hodnot a Ze nebyly napi¥. spotfebovany na pokryti ztrat plynoucich
z netispéchi p¥i hie v ruletu v Monaku. Touto tiéelovosti se podstatné sni-
Zuje mira rizika, kterd je s dvérem a vvérovanim vidy spojend.

Na druhé strané toto déelové vymezeni hypoteéniho dvéru vytvaii v né-
kterych specifickych p¥ipadech uréité komplikace pro ty, ktefi nemovitost
vlastni a ktefi by potfebovali ziskat hypoteéni Givér na uéely, jez jsou sice
v souladu s ucely, na né% banky b&zné ivéry poskytuji, ale jez neodpovidaji
éeské definici hypoteéniho dvéru. Jde napt. o situace, kdy nékdo ruéi svou
vlastni nemovitosti za dvér poskytnuty jiné osobég, ktera se dostane do po-
tizi a pfestane splacet. Zastavni vétitel by tieba v tomto p¥ipadé rad dluh
prevzal a splatil jej pomoci hypoteéniho uvéru, ale pokud takto zajist&ny
uvér neslouZil pro investovani do nemovitosti, hypoteéni dvér nedostane.
Nebo p¥ipad, kdy si lidé koupi dim nebo byt za hotové a pak nemaji pro-
stiedky na jeho vybaveni ndbytkem. Nebo postavi administrativni budovu,
skladi$tni areal, hotel apod. a nemaji na jejich vybaveni atd.

Ptesto viechno je $kdla moZného pouziti hypotedniho dvéru i v takto po-
jaté definici dosti Siroka. Hypoteéni ivér mizZe byt pouZit na po¥izeni ne-
movitosti, na jeji opravu, rekonstrukci nebo modernizaci, na koupi podilu
na nemovitosti za tiéelem vypoirdddni spoluvlastnickych a dédickych narokt
a na splaceni d¥ive poskytnutych uveéra pouzitych k investicim do nemovi-
tosti.

MozZnosti vyuZziti hypotedniho dvéru rozsifuje skutefnost, Ze zakonna
uprava hypoteé¢niho bankovnictvi nijak bliZe nevymezuje pro tyto ucely po-
jem nemovitosti. Teoreticky je moZné poskytnout hypoteéni dvér do viech
obord lidské &innosti, pokud tuéel pouZiti tohoto tvéru spliiuje zdkladni po-
zadavek — pouZiti k investovani do nemovitosti. Pfesto se uz i pfi nasi kratké
dobé& hypoteéni praxe ukazuje, Ze hypote¢ni banky nehodlaji poskytovat hy-
poteéni uvéry na zastavu jakékoliv nemovitosti, ale pouze téch nemovitosti,
u kterych je pouze uréitd, pro banku p¥ijatelna mira nejistoty, Ze v pripadé
potfeby — delikvence uvéru — bude moZné zastavenou nemovitost prodat
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a z vytéZzku uhradit vdznouci hypoteéni pohledavku. Za takové jsou dnes
povaZovAny zejména rodinné a bytové domy, rekreaéni objekty, gardze, domy
smiseného charakteru (majici jak bytové, tak nebytové prostory), adminis-
trativni budovy, sklady apod.

Refinancovani hypoteénich uvéra hypoteénimi zastavnimi listy

Hypoteéni vvér je svou povahou v zdasadé dvér dlouhodoby. Vyplyva to
z jeho vizkého spojeni s investicemi do nemovitosti, které maji diouhou dobu
Zivotnosti; nap¥. pozemky, piida ji maji v podstaté nekoneéné dlouhou. Ne-
méné vyznamny je i fakt, Ze vynosy z investic do nemovitosti nebyvaji p¥i-
1i8 vysoké, zejména u podnikdni v odvétvi bydleni, nebo nebyvaji dokonce
Zadné — nap¥. u rodinnych domu nebo byt uréenych pro vlastni bydleni.
(Pro dobu splatnosti (nejen) hypoteénich dvérd plati obecné pravidlo, Ze
doba jejich splatnosti by neméla byt vétsi, neZ je doba Zivotnosti dvérového
objektu, a neméla by byt krati, nez je doba ndvratnosti prostfedka do n&j
investovanych. U hypoteénich ivérd na investice do nemovitosti uréenych
k osobni spotiebé& je pak toto pravidlo modifikovdno tak, Ze dolni hranici,
kterou by neméla vyse splatek hypote¢niho ivéru piekroéit, je schopnost
dluZnika spofit.)

Dlouhodobost hypoteénich ivért vyzaduje existenci dlouhodobych zdroji,
ze kterych je moZné dlouhodobé pohledavky banky kryt. Jednim z takovych
zdroji jsou dluhopisy, resp. jejich specifickd forma, hypoteéni zdstavni listy.

Hypotetni zdstavni listy jsou &eskou prdvni dpravou definovdny jako
,»,dluhopisy, které maji jako souéast svého nazvu oznadeni hypoteéni zdstavni
list a jejichZ jmenovitd hodnota je plné kryta pohleddvkami z hypoteénich
uvérd (dédle jen ,Fadné kryti“), poptipadé téZ nahradnim zpisobem . . . (d4le
jen nahradni kryti)“.

Z této definice vyplyva, Ze zdroje ziskané prodejem hypoteénich zdstav-
nich listd maji — na rozdil od ostatnich finan&nich zdrojt ziskanych ban-
kami — i¢elovy charakter, pfedem uréeny zpusob svého pouZiti. Mohou byt
pouzity v podstaté jen k financovani poskytnutych hypoteénich uvéra. Ur-
¢ita tolerance v kryti jinymi aktivy plyne z problému vztahu mezi vyvojem
zistatkové sumy poskytnutych hypoteénich tdvérd a vysi nomindlni hod-
noty hypoteénich zdstavnich listi nachédzejicich se v ob&hu.

V definici hypoteénich zastavnich listhi pouZité &eskou pravni vpravou
neni explicitni zminka o vazbé na nemovitostni zastavy, jimiZ jsou jistény
hypoteéni dvéry. Tato vazba je nepifimd, zprostfedkovana pres hypoteéni
dvéry a pravidla jejich zajidfovani. Ptesto je tato vazba mezi nimi pro
systémy emisi hypote¢nich zdstavnich listd daleZitd, ne-li rozhodujici. Pti
dvahéch investora o ndkupu hypoteénich zdstavnich listd vétSinou nepo-
staduje védét, ktera banka listy vydava, a pfehled hypoteénich dvérid touto
bankou poskytnutych; nutna je i znalost kvality portfolia jejich kryti, kva-
lity a prodejnosti nemovitosti, kterymi je emise zajisténa.

Jaké mohou byt obecné vazby mezi hypotednimi zastavnimi listy a ne-
movitostnimi zastavami, tj. hypotékami? V zdsadé miZe jit o t¥i zdkladni
systémy:

— adresny,
— blokovy a
— vBeobecny
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P¥i adresném systému je na kaZdou konkrétni nemovitost, resp. na kazdy
konkrétni hypoteéni ivér, vyddvan konkrétni dluzni dipis, konkrétni hypo-
te¢ni zdstavni list nebo jejich soubor. Investor kupujici takovyto dluhopis
pfesné vi, jakou nemovitosti a jak kvalitnim dluznikem je dluhopis kryt.
Mezi nemovitosti a hypoteénim zdstavnim listem je pfima4 vazba. Takovyto
systém vsak — aé se to na prvni pohled nezd4a — ma v sobé obsazenou fadu
problémii a pro investory je mnohem rizikovéj$i nez kterykoliv jiny systém.
V praxi se s nim dnes prakticky nikde nesetkame. (Takovyto systém byl
vlastné uplatfiovan v ¢eskoslovenském hypoteénim bankovnictvi za prvni
republiky.)

Blokouy systém spoéiva v tom, Ze hypoteéni zastavni listy se vyddvaji v po-
méru k uréitému, pfesné definovanému portfoliu hypoteé¢nich ivérid a s nimi
spojenych nemovitostnich zastav. Vazba mezi hypoteénimi zastavnimi listy
a hypotékami je zde:

— globalni, ptes celkové objemy propojenych soubort (blokd),

— nep¥im4 a neadresna, zajistovana prostiednictvim poskytnutych hypo-
te¢nich uvéra a

—koncipovan4 jako vazba mezi dvéma relativné samostatnymi a viéi sobé
jen v8eobecné zodpovédnymi soubory: piislu¥nou emisi hypoteénich za-
stavnich listd a odpovidajici mnoZinou zastavenych nemovitosti.

P¥ednosti tohoto systému pro investory do hypoteénich zastavnich lista
jsou ziejmé:

— rozmélnéni rizika mezi vétsi soubor dluznika a vétsi soubor hypoték
(pokud dojde k tomu, Ze nékteré \ivéry se dostanou do delikvence a je nutné
realizovat zdstavu, riziko s tim spojené nedopadd na jednoho konkrétniho
investora, ale na viechny, a to imérné poétu dluhopisi, které maji k dis-
pozici) a

—relativné snadnd kontrola vazeb mezi jednotlivymi soubory, véetné port-
folia hypote¢nich ivéri vzhledem k tomu, Ze soubory a globalni vztah mezi
nimi jsou presné definovany.

Blokové systémy patii v sou¢asné dob& mezi nejrozsifené&jsi systémy za-
jisténi vazby mezi hypoteénimi zdstavnimi listy a hypotékami. Blokové
systémy mohou byt a jsou realizovany v riznych podobach — od systému ri-
gorézniho az po liberdlni, jenz se blizi systému vSeobecnému.

Pii rigoréznim blokovém systému se vyZzaduje, aby rovnovaha mezi ob-
jemy hypoteénich zdstavnich listd nachézejicich se v obéhu a velikosti po-
hledavek z hypote¢nich vvéri byla zachovédna v kazdém okamziku — s tim,
Ze portfolio hypote¢nich 1ivéra a s nimi spojenych nemovitostnich zastav ne-
smi byt po dobu splatnosti dané emise hypoteénich zdstavnich listi ménéno.

K rigor6znimu systému se bliZi systémy uplatiiované nap¥. v SRN, kde je
prislugnymi dozorovymi organy (konkrétni osobou uréenou pro kazdou hy-
poteéni banku) sledovdn pfedepsany soulad mezi velikosti hypoteénich za-
stavnich listid dané emise a objemem hypoteénich ivéra (podobny systém
byl zaveden ned4avno i na Slovensku).

Rigorézni systémy davaji investoram pomérné velkou jistotu vispésnosti
jejich investovani, ale pro hypoteéni banky je velmi obtiZzné je piesné dodr-
Zovat a zachovdvat. A miiZe to byt pro né i znaéné ndkladné, ptipadné az
ztratové. Problém spoéiva v tom, Ze hypotedni zastavni listy se povétsinou
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emituji v klasické podobé, jako dluhopisy s pevnou, pfedem uréenou dobou
splatnosti. Vyplyva to z potfeby stabilizovat dlouhodobé tvérové zdroje
v ¢ase. Objem emitovanych hypoteénich zastavnich list se tak po celou
dobu jejich splatnosti nemeéni a splaceny jsou v podstaté najednou. Naproti
tomu hypoteéni ivéry se po celou dobu splédceji postupné a jejich objem se
tak trvale sniZuje. Zakonité tak vznik4 tendence k nesouladu mezi t&mito
dvéma soubory, mezi t&€mito dvéma bloky. Pro vyrovnéani je pak t¥eba se
uchylovat k ndhradnimu kryti, které zdaleka neni tak vynosné, jako jsou
hypoteéni dvéry, anebo k odkupu obihajicich dluhopist emitujici bankou,
a to za trzni hodnotu, ktera miZe byt pro banku nep#izniva.

Tento problém mohou do jisté miry Fesit blokové systémy liberdlni, které
umoziiuji zajidtovat tuto vazbu nejen prostfednictvim ndhradniho kryti, ale
i postupnym dopltiovdnim portfolia hypoteénich ivéri, a tim i nemovitost-
nich zdstav nové poskytnutymi hypoteénimi wvéry. Liberdlni systémy
umoziiuji i relativné snadnou konverzi jednoho souboru do druhého v éase.
Jde mj. o to, Ze hypoteéni zastavni listy maji obvykle kratsi dobu splatnosti
nez hypoteéni 1ivéry, takZe tentyZ jmenovity soubor hypoték je nutné fi-
nancovat i né€kolika po sobé jdoucimi emisemi hypoteénich zastavnich lista.

Z dikce zdkona o dluhopisech vyplyva, Ze v ggské republice bude uplat-
fiovédn blokovy systém vazeb mezi hypoteénimi zastavnimi listy. Zda pijde
o systém rigorézni, nebo spi8e liberdlni, neni doposud rozhodnuto. Noveli-
zovany zakon ¢. 530/1990 Sb., ¢ dluhopisech, moZnost uplatnéni liberalniho
systému nevyluéuje.

Blokové systémy lze, z hlediska struktury portfolia nemovitostnich za-
stav, koncipovat ddle jako systémy:

~ puristické — ¢&isté, stejnorodé,
— melanini - smi8ené, riznorodé,
— miscellaneousni — zbytkové.

V stejnorodych systémech se jednotlivé emise hypote¢nich zastavnich lista
opiraj{ o bloky sloZené z relativn& homogennich souborti nemovitostnich za-
stav, napf. z rodinnych domi, bytovych domi, bytovych jednotek, provoz-
nich budov a areald apod. Jejich pfednosti je stejnorodost kvality jednotli-
vych portfolii a stejnd mira rizika s nimi spojeného. Problémem v3ak miZe
byt, Ze emise hypoteénich zastavnich listi zaloZend jen napt. na rodinnych
domech miZe byt snadnéji a za vyhodnéjsich podminek realizovatelnd nez
napf. emise zaloZend na nemovitostech uréenych k podnikéni.

Pravym opakem stejnorodych systému jsou systémy rdznorodé; zde se
emise hypoteénich zdstavnich listt opiraji o bloky sloZené z raznych, hete-
rogennich soubortd nemovitostnich zdstav. Odstrafiuji nedostatky systému
&isté stejnorodych, na druhé strané je vsak pro investory obtiZnéjsi orien-
tovat se v hodnoceni miry rizika, které piinasi investovani do takto kryté
emise hypoteénich zdstavnich listt.

Systémy zbytkové byvaji spojeny se soubory hypoteénich wivért, jejichz
zbytkovéa doba splatnosti je kratsi neZ obvykla doba splatnosti hypotednich
zastavnich listd. I kdy% jsou hypoteéni vivéry povétiinou dlouhodobého cha-
rakteru, v zavéru svého Zivotniho cyklu se vlastné ,,proti své vili“ stavaji
uvéry stfednédobymi a nakonec kratkodobymi. Hypoteéni banky pak stoji
pfred problémem, jak a z jakych zdroji tento #asové riznorody soubor fi-
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nancovat. Problém lze fe$it bud'to jejich krytim z b&Znych zdroji (nap¥. pri-
mérnich nebo sekundarnich vkladi), anebo vytvofenim specifickych blokid
(na liberalnim principu) zahrnujicich hypote¢ni uivéry (a jejich nemovitostni
kryti) se zbytkovou dobou splatnosti kratsi, neZ je doba splatnosti emito-
vanych hypoteénich zdstavnich listi.

I kdyZ se zbytkové systémy zdaji byt relativné nejrizikovéjsi, opak je prav-
dou. Tim, Ze se jimi kryji hypoteéni ivéry tésné& pied skonéenim doby jejich
splatnosti, nebezpeéi jejich piipadné delikvence je zde v podstaté nejniZsi.

Pro hypoteéni banky jsou nejvyhodnéjsi systémy vieobecné. Emise hypo-
te¢nich zastavnich listd se v nich v nékterych rysech blizi béZnym emisim
bankovnich obligaci. Zjednodu¥en& fefeno, jde o systém, kdy jednotlivé
emise hypote&nich zastavnich list jsou vyddvany bez vazby na konkrétni
soubor, konkrétni portfolio hypoteénich 1ivéra a jim odpovidajicich nemovi-
tostnich zdstav. Emise hypoteénich zdstavnich listd se v tomto pfipadé opira
o vieobecné kryti vymezenymi aktivy hypote¢ni banky.

Systémy vieobecného kryti jsou pomérné dobfe kompatibilni s obecnymi
pravidly regulace chovani a podnikdni bank. Zejména mohou velmi jedno-
duse reagovat na vyvoj klasifikovanych dvéra. Jsou v8ak s nimi spojeny jis-
té problémy z hlediska kontroly kvality kryti jednotlivych emisi hypoteé-
nich zastavnich listd.

V obou skupindch neadresnych systému — at uz v systému blokovém, nebo
vieobecném — hraje velky vyznam rating hypoteénich bank, jejich celkového
portfolia i jednotlivyich emisi hypote¢nich zastavnich listd nezavislymi or-
ganizacemi. Investor nem4 v téchto neadresnych systémech mozZnost sam
konkrétn& ovéfovat kvalitu dluZniki a jimi nabizenych zastav. Otazka ta-
kovéhoto ratingu neni v ¢eském hypoteénim bankovnictvi doposud FeSena
a v dobé&, kdy tato stat vznikala, vlastné ani jest& nebyla nastolena.

Problémy spojené s financovanim hypoteénich uvért emisemi hypoted-
nich zdstavnich listi vedly v zemich s rozvinutym hypoteénim bankovnic-
tvim k tomu, Ze banky, které se zabyvaji poskytovanim hypoteénich ivéry,
se ¢asto samy ani jejich financovanim nezabyvaji. Odprodavaji je jinym or-
ganizacim, a to bud specializovanym institucim zabyvajicim se jen emisemi
hypoteénich zdstavnich list nebo jim podobnych cennych papird, anebo ji-
nym zdrojové silnym bankam, které je pak z valné ¢4asti financuji ze zdrojui
ziskanych sbérem primarnich vkladi. (Ani nase pravni dprava nefik4, Ze
hypoteéni ivéry je nutné financovat pouze z prostfedki ziskanych emisemi
hypoteénich zastavnich listdi.)

Optimalizace vvérovych postupi

Hypotec¢ni wvéry, jak jiz bylo fedeno, jsou uzce spojeny s nemovitostmi
a s jejich osudy. Toto jejich 1izké propojeni na nemovitosti je p¥i¢inou fady
specifik a zvld¥tnosti, pokud jde o jejich poskytovani a spldceni.

Z postaveni nemovitosti jako zaruky za splaceni \dvéru jednoznaéné vy-
plyv4, %e hypoteéni vivér nemizZe byt poskytnut Zadateli v éastce, ktera by
pFevysovala hodnotu zastavené nemovitosti. Naopak. Z hlediska zdkonitosti
trhu, zvl4asté pak trhu s nemovitostmi, je nezbytné, aby suma poskytnutého
uvéru byla niZ&i, neZ je cena zastavené nemovitosti. %eské pravni dprava
dokonce stanovi jako limit, Ze hypotedni ivéry mohou byt poskytnuty na in-
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vestice do nemovitosti nejvyse do 70 % jejich ceny obvyklé. (V Ceskoslo-
vensku mezi dvéma svétovymi valkami to bylo dokonce jen 60 %. 60% limit
je uplatiiovan napt. i v SRN a na Slovensku.)

Soudasna ¢eska pravni uprava stanovi dodrZeni tohoto limitu jako pod-
minku toho, aby takovéto hypoteéni dvéry mohly byt financovdny z emisi
hypoteénich zastavnich listd. Jinak mohou byt hypoteéni dvéry, ma-li hy-
poteéni banka dostatek zdroji, poskytovany i nad toto procento.

Dalsi podminkou, na kterou je moznost emise hypoteénich zastavnich list
vazéna, je, aby v okamZiku, kdy je hypotedni ivér poskytovdn, na nemovi-
tosti davané do zastavy nevazlo Zddné jiné zastavni pravo, s vyjimkou za-
stavniho prava vzniklého z titulu p#jeti ivéru od stavebni spotitelny.

Tato vazba hypoteénich dvéri na hodnotu nemovitosti mé i sv4 dskali.
Nejvice je lze pocitfovat zejména v pFipadech, kdy:

— klient nem4, éim by pokryl zbyvajicich 30 i vice % hodnoty po¥izované
nemovitosti,

— nemovitost ma byt teprve pofizovana vystavbou,

—ujiz existujicich a proivérovanych nemovitosti dochdzi v dusledku zmén
na trhu nemovitosti k prudkému poklesu cen.

Zvlasfinim p¥ipadem je i Gvérovani rekonstrukce nemovitosti, kdy hod-
nota této nemovitosti se méni podle stupné rozpracovanosti. (Nejd¥ive klesa
a pak roste.)

Klauzule 70 % hodnoty nemovitosti je pfekonatelna riznymi zpasoby.

Celkem nejméné problémui pfind#i varianta, kdy Zadatel o ivér disponuje
nejen nemovitosti, do které chce pomoci hypoteéniho uvéru investovat, ale
jekté i daldimi nemovitostmi, které mizZe dat do zastavy. D4le varianta, kdy
m4é tento Zadatel n€koho, kdo je ochoten za né&j dat svou nemovitost do z4-
stavy navic. Za t&chto podminek lze investi¢ni zdmér klienta prodvérovat
az do 100 % rozpoétu, protoze miZe splnit limit (mé&feno pfevracenou hod-
notou) 143 % nemovitostniho kryti objemu poskytnutého hypoteéniho dvéru
(100 /70 - 100 = 142,85714286).

Pro Zadatele o uvér, ktery nedisponuje jinou nemovitosti nez tou, do niz
hodl4 investovat, a ktery md dostateéné p¥ijmy, nabizeji hypoteéni banky
tzv. doplitkové dvéry. V souéasné dobé nejvyse do 20 % ceny obvyklé nemo-
vitosti. Jako zdruka slouZi tatdZ nemovitost, ale na onéch 20 % se jedna
o zaruku aZ ve druhém pofadi. Jedn4 se ovSem o FeSeni, které hypotednim
bankdm zvy$uje miru rizika p#i dvérovani.

Jednou z cest, jak tento narhst rizika zmirnit, je vyuziti pfedvaleénych
zkugenosti ¢eského bankovnictvi a takovéto ldveéry dozajistovat jinymi na-
stroji, nap¥. zastavnim pravem k pohledavkam klienta, zarukou jiné banky,
ruéenim t¥eti osobou, bianko smé&nkou apod.

Zvlastnim problémem 70% klauzule je ptipadnd diference, kterd mize
vzniknout p#i koupi nemovitosti na hypotetni ivér jako rozdil mezi cenou
obvyklou, kterou stanovuje plné ve své kompetenci hypoteéni banka, a ce-
nou trzni, za kterou klient nemovitost skutedn& kupuje.

Casto se v nasich podminkach nedostate¢na rozvinutého trhu s byty, kde
vliv konkurenéni nabidky je zatim zna¢né nizky, stav4, e cena, kterou musi
klient skuteéné zaplatit, je vy%8i, neZ cena, kterou je hypote¥ni banka
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ochotna uznat jako cenu obvyklou. Tak se stava, Zze klient musi mit svych
vlastnich prostfedk vice nez jen onéch 30 %.

Dalsim z problému vazby hypoteénich dvérd na hodnotu nemovitosti je
financovani nemovitosti, ktera ma byt teprve pofizovana vystavbou. Jde
vlastné o prouvérovani nemovitosti, ktera jesté neexistuje. Neexistujici ne-
movitost nelze dat do zastavy. Vychodiska z tohoto problému mohou byt
riznd. Ponechdme-li stranou situaci, kdy stavebnik vlastni jiné nemovitosti,
které miZe do zastavy dat, nebo Ze md nékoho, kdo je ochoten svij nemo-
vity majetek za stavebnika ve prospéch hypoteéni banky do zastavy dat, na-
bizeji se dvé hlavni moZnosti FeSeni:

— metoda postupného &erpani hypoteéniho tvéru,
— metoda refinancovani investi¢niho, resp. stavebniho tvéru hypote¢nim
uvérem.

Vyuziti metody postupného &erpani hypoteéniho uvéru umoziiuje noveli-
zovany zdkon &. 530/1990 Sb., o dluhopisech, svou definici hypoteéniho dvéru
v § 14, odst. 2: hovoif o moZnosti zajiténi hypoteéniho dvéru zdstavnim
pravem k rozestavéné nemovitosti.

Zakladnim p¥edpokladem je, aby stavebnik byl schopen z vlastnich zdroji
profinancovat alespoii takovou ¢4st nemovitosti, jejiZ hodnota zaruduje, ze
stavba miiZe byt pfi existujicich pravidlech pomoci hypoteéniho tivéru do-
konéena.

Problém nebezpeti nedokonéeni rozestavéné stavby vyplyva z jiz zminéné
70% klauzule. Princip hypote&niho tdvérovani stavby spoéiva v tom, Ze p¥i-
slibeny vvér (v naSem p¥ipadé nejvyse do 70 % budouci ceny obvyklé stavby)
se uvolfiuje v souladu s pfirastky hodnoty rozestavéné stavby. To znamena,
Ze ptrirtstek od piristku se moZnost poskytnuti ivéru absolutné sniZuje.
Projevuje se zde princip matematické ristové fady — posloupnosti geome-
trického charakteru, kdy koeficient relaci (kvocient) mezi dvéma soused-
nimi prvky této ¥ady je mensi neZ jedna.

Lze jednoduse matematicky prokdzat, Ze pokud ma4 byt stavba pomoci hy-
poteéniho ivéru dokondena p¥i rozumném poétu éerpdni, musi byt z vlast-
nich prostfedkl stavebnika profinancovéno:

- pH péti povolenych éerpdnich alespoii 36 % budouci obvyklé ceny stavby,
— pti étyfech povolenych &erpanich alesponi 40 % budouci obvyklé ceny

stavby a

- pfi tfech povolenych &erpdnich alespon 46 % budouci obvyklé ceny stavby.

(P¥i poklesu pod 30 % neni prakticky moZné pfi striktnim dodrzeni 70%
nemovitostniho kryti hypoteéniho 1ivéru stavbu dokonéit.)

P#i postupném é&erpdni hypoteéniho dvéru na vystavbu je jednim z pro-
blém i otdzka zaneseni zdstavniho prava k této nemovitosti a jeji ocenéni.

MozZnost zaneseni zdstavniho prava k rozestavéné nemovitosti do po-
zemkovych knih, resp. u nds do katastru nemovitosti, je v riznych zemich
feSena rtizné. Celkem bez problémi je Fesitelné zastavni pravo ke staveb-
nim pozemktm. S jejich dfedni evidenci, a tim i se zanesenim z4stavniho
prdva k nim nejsou celkem nikde na svété Zadné vétsi problémy (pokud jsou
uréité problémy u nés, je tomu z jinych ddavodd — z divedid pot¥eby dohle-
dat a vyjasnit u fady pozemku vlastnick4 prava). Pokud jde o vlastni stavbu,
zde jiZ fe8eni tak jednoznaéna nejsou. V principu by mohlo jit o t¥i zdkladni
p¥istupy:
— dat moZnost zapisu stavby do katastru nemovitosti v okamziku, kdy je
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vydédno stavebni povoleni a existuje jednoznaény, odsouhlaseny a do ka-

tastru nemovitosti zaneseny projekt stavby,

— dat moZnost zapisu stavby do katastru nemovitosti v tom stupni rozesta-

vénosti, kdy charakter stavby je jiZ celkem jednoznaéné uréen,

— dat moZnost z4apisu stavby do katastru nemovitosti teprve tehdy, kdyz je

skutedné dokonéena a pravomocné zkolaudovana a piidéleno ji &islo popisné.
Je celkem jasné, Ze t¥eti, krajni zpisob prakticky vyluéuje moZnost po-

skytovat hypoteéni ivér na vystavbu, a kdyz, tak nejvyse v &dstce odvozené

od ceny stavebniho pozemku. Prvni krajni moZnost se zase zdd byt znaéné

rizikov4, a to minimélné ze dvou dbivodd, jimiZ jsou:

— moZnost pruZné ménit projekt, zvlaté v poéatcich stavby, a zejména pak
— otazka, zda je moZné brat do zastavy néco, co jeité ve skutednosti neexis-
tuje.

Prvni problém se nezd4 byt nefesitelny. Zmény projekth se uskuteéiiuji
témé¥ pravideln& u kazdé stavby, byvd k tomu zapotiebi odpovidajici povo-
leni p#isludnych ifadi a je jen otdzkou katastrdlnich u¥adb vykesit, jak toto
zapisovat do knih a evidovat. Problemati¢t&jsi je feSeni druhého problému,
tj. vzniku zdstavniho prava k nééemu, co je&té neexistuje. Ale ani to by ne-
pifekonatelnou pfekdZkou byt nemuselo. V sou¢asné dobé se to viak nepte-
konatelnou p¥ekdZkou byt zd4s.

V Ceské republice je zvolena v zdsadé prostfedni varianta: do katastru
nemovitosti 1ze zapsat i rozestavénou nemovitost. Rozestavénd nemovitost
byla nové definovdna novelizovanym zakonem ¢&. 344/1992 Sbh., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon), ze dne 14. bfezna 1996,
§ 27, pismena j) a k). Rozestavénou nemovitosti podle tohoto z4dkona je:

— rozestavénou budovou budova v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz
patrné stavebné technické a funkéni uspof¥ddani prvniho nadzemniho po-
dlaZi, pokud ji dosud nebylo p¥idé&leno éislo popisné nebo evidenéni, a u bu-
dovy, které se ¢islo popisné nebo evidenéni nepfidéluje, pokud na ni nebylo
dosud vydano kolaudaéni rozhodnuti, ‘

— rozestavénym bytem a nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mist-
nosti, které v souladu se smlouvou o vystavbé a se stavebnim povolenim
maji byt uréeny k bydleni nebo k jinym ii¢elim nez bydleni a jsou rozesta-
vény v domé s byty a nebytovymi prostory, ktery je alespon v takovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiZ navenek uzavien obvodovymi st&nami a st¥e&ni kon-
strukei.

Bez zajimavosti neni ani postoj k hodnoceni kvality rozestavéné stavby
jako nemovitostni zdaruky. Z hlediska jejtho ocenéni pro iuéely stanoveni
moZné vyse hypote¢niho uvéru lze za zdklad brat cenu odvozenou od roz-
poétu stavby (rozpoétova, resp. ndkladova cena) nebo budouci cenu trini —
v &eské terminologii budouci cenu obvyklou.

Je dosti obtiZné rozhodnout, ktery z pfistupi je pro hypotetni banky méné
rizikovy. Hodnoceni podle ceny ndkladové se jakoby vice drzi hmotné rea-
lity. Problém je ov8em v tom, Ze pro hypote¢ni banku neni rozhodujicim kri-
tériem to, co se do nemovitosti investovalo, ale kolik 1ze za takovouto ne-
movitost ziskat jejim prodejem, pokud by muselo dojit k realizaci zdstavy.

(Pro zajimavost: Neziidka se vyskytuje ndzor, Ze rozestavéna stavba,
zvl4sté jde-li o rodinny dim, je leckdy sndze prodejnd nez dim hotovy. To
proto, Ze novy majitel miiZe snadnéji dosdhnout jeho vprav podle svych po-
tfeb a pfani.)
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V kaZdém ptipadé je profinancovani stavby postupnym éerpanim hypo-
teéniho dvéru pomérné sloZitou zalezitosti. Elegantngjsim Fesenim pro-
blému je vyuZiti jiné &4sti novelizovaného zdkona ¢&. 530/1990 Sb., o dluho-
pisech, konkrétné § 15, odstavec 4, totiZ poskytnuti investiéniho ivéru, dnes
béZnéji nazyvaného stavebni tvér.

Stavebnim tvérem se pokryje celé obdobi stavby aZ do doby, kdy se ne-
movitost dokonéi, zkolauduje, kolaudaéni rozhodnuti nabyde pravni moci
a je pFidéleno &islo popisné. Po kolaudaci, zapisu nemovitosti a vloZeni z&-
stavniho prdava do katastru nemovitosti se pak diive poskytnuty stavebni
uvér splati tivérem hypoteénim. Elegance takovéhoto ¥eSeni spoéiva v tom,
Ze stavebni vvér lze jistit i jinymi zdrukami a Ze ani neni nutné, aby tyto
zaruky byly pfemréténé vysoké.

I p¥i vyuziti stavebniho ivéru je nutné, aby éesky stavebnik byl schopen
ze svych zdroji profinancovat alesponi poéédteénich 30 % budouci ceny stavby
(stdle piedpokldaddame, Ze stavebnik jinou nemovitost nevlastni). Teprve zby-
lych 70 % se profinancuje stavebnim dvé&rem s tim, Ze po dokonéeni stavby
bude splacen z hypoteéniho tdvéru.

Dalsim z uskali svazanosti hypote¢nich vdvéri s hodnotou nemovitosti je
i problém, ktery miZe vznikat u jiZz existujicich a prouvérovanych nemovi-
tosti, kdyZ v disledku zmén na trhu nemovitosti doch4zi k prudkému po-
klesu cen. Za takovéto situace miZe dojit k masovému ,,pieivérovani®,
k tomu, Ze poklesne kvalita zastav, kterymi jsou hypoteéni uvéry zajidtovany.

Jde sice o fenomén, ktery ziejmé Ceské republice v nejblizsi perspektiveé
nehrozi a ktery se i v jinych zemich objevuje ziidka, ale je nutné o ném vé-
dét a znat nebo mit pfipravena vychodiska.

Nejjednodussim feSenim je smluvni zdvazek klienta, Ze v takovémto pii-
padé hypoteéni ivéry dozajisti daldimi nemovitostmi. Rada klientd, a to
bude zFejmé typické i pro Ceskou republikou, viak takovouto moznost nema
a ani mit nebude. Tato otdzka zatim tedy zlistava otevien4.

Rekonstrukce hypoteéniho bankovnictvi

Ni4silné a neorganické prerudeni vyvoje hypoteéniho bankovnictvi v ¢es-
kych zemich vytvotilo historickou 8anci pro tvorbu optimalniho systému to-
hoto znovuzk#i&eného odvétvi bankovniho podnikéni.

Jaké jsou hlavni modely jeho moZného uspofadani? Zakladnim vychodis-
kem pfistupu k jejich vytvareni je skuteénost, Ze vzhledem ke své specific-
nosti miZe byt hypoteéni bankovnictvi jen obtiZné beze zbytku integrovano
do ostatnich béZnych bankovnich podnikatelskych &innosti.

Hypoteéni bankovnictvi maZe byt konstituovano jako:
— specializované bankovnictvi,

— bankovnictvi smi$eného typu,

— bankovnictvi univerzélni.

Za specializované lze povaZovat takové hypoteéni banky, které se orien-
tuji vyhradné na poskytovani hypoteénich 1dvéri a jejich sprdvu a na fi-
nancovani hypoteénich 1iivérid z vynosi z emisi hypoteénich zdstavnich listt.
Pfednosti takovéto specializace je vysoka profesionalita, produktivita, nizké
néklady a velkd pruZnost p¥i poskytovdni sluZzeb zdkaznikim. Nevyhodou
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je, Zze v ostatnich sluzb4ch, zejména pokud jde o platebni styk souvisejici
s éerpanim a splacenim hypoteénich vvérd a s vyddvanim hypoteénich z4-
stavnich listd, vyplatou trokl z nich a posléze se splacenim jejich nomi-
nélni hodnoty, se musejf obracet na jiné instituce. Dodatedné ispory mohou
vznikat u specializovanych hypote¢nich bank i tim, Ze k rozvoji svych &in-
nosti nepotfebuji nijak rozsdhlou pobodkovou sit. V extrémnim p¥ipadsg, jak
si ddle jesté ukazeme, se dokonce mohou bez pobodek obejit zcela.

Za hypoteéni banky smiseného typu lze povaZovat takové banky, které
kromé aktivit pfimo vyplyvajicich z podstaty a charakteru hypoteé&nich ob-
chodt poskytuji svym zdkaznikdm i dalii sluzby, jez zajistuji vysokou miru
komfortu a komplexnosti jejich obsluhy. V bance takovéhoto typu se snoubi
ptrednosti specializovaného hypoteéniho bankovnictvi s klientskym p¥istu-
pem, s tim, Ze samotna hypoteéni banka miZe svému zdkaznikovi poskyt-
nout nékteré dalsi sluzby, bez kterych se realizace hypote¢nich obchodt ne-
miuiZe obejit. Problémem mtiZe byt skuteénost, e poskytovani dodateénych
sluZeb vyzaduje dal&i naklady a dalii specializované pracovniky a rovnéz
povét§inou vyZaduje i rozsahlejii sit pobodek.

Za univerzdlni hypote¢ni banky lze povaZovat ty, které kromé& hypoteé-
nich obchodi poskytuji svym zdakaznikdm i vechny ostatni bankovni sluzby,
a to bez ohledu na to, zda tyto sluZby souviseji, nebo nesouviseji s vlastnimi
hypoteénimi obchody. ZkuSenosti nase i zahraniéni ukazuji, Ze tento typ uni-
verzalniho hypotedniho bankovnictvi si s ispéchem mohou dovolit v pod-
staté jen banky, které
— jsou dostateéné velké a maji odpovidajici poéet zakazniku,

— maji rozvinuty retail banking. 5

V dobé vzniku této staté existovaly v Ceské republice pouze éty¥i hypo-
teéni banky. Jedna specializovana a tii univerzdlniho typu. Z téchto t¥f uni-
verzalnich bank byla v podstatg jen jedna jiZz v minulosti zaméfend na ma-
lobankovnictvi.

Dosavadni vy¥voj trhu hypoteénich uvérda ukazuje na dalsi, ddle popsané
specifikum nové se formujiciho hypoteéniho bankovnictvi; pokud ho dalsi
vyvoj potvrdi, miZe to byt poudeni i pro daldi banky, které vystupuji do sféry
hypoteénich obchodi.

Ceské hypoteeni banky vznikly tak, Ze licence k provozovéni hypoteénich
obchodt byla udélena jiZ existujicim bank4m, bankdm univerzalniho cha-
rakteru. A zde bylo moZné vypozorovat jeden paradox, obzvlast& patrny
u bank typu ,,corporate banking“: realizato¥i hypoteénich obchodu, zejména
uvérovi specialisté, celkem jednoznaéné dévali pfednost rozvoji tradiénich
uvérovych obchodii p¥ed hypoteénimi.

Divody jsou nasnadé. Pracnost a nakladovost poskytnuti a spravy vel-
kych nebo malych dvérd je v podstaté stejna. A pracnost zpracovani hypo-
tednich uveérd je jestd vétsi. Nesrovnatelné velky je viak rozdil mezi vynosy
z nich plynoucimi, a tedy i v rentabilité, kterou nesou.

V tomto sméru maji uréitou vyhodu specializované banky, kterym vlastné
takto nic jiného nezbyde nez hypoteéni obchody rychle a netradiéné rozvijet.

Centralizace a decentralizace v hypoteénim bankovnictvi

Hypoteéni obchody, konkrétné hypoteéni uvéry, patii mezi administra-
tivné nejndroénéjsi bankovni produkty. P¥i jejich poskytovani a schvalovani
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je nejen dulezité dikladné provéfeni platebni schopnosti klienta a jeho in-
vesti¢niho zdméru, coZ neni jednoduché zejména u podnikatelt, ale je nutné
napft. zajistit:

— provéfeni existence a majetkovych vztahi spojenych nemovitosti, které
maji byt pouZity jako nemovitostni zdstava za poskytnuty hypoteéni ivér,
— zhodnoceni kvality a prodejnosti zastavované nemovitosti a jeji spoleh-
livé ocenéni nejen z hlediska dne&niho, ale i moZného budouciho vyvoje,

— ovéfeni vkladu zéastavniho prdva k nemovitosti ve prospéch dvérujici
banky do katastru nemovitosti,

— ovéfovani tizemnich rozhodnuti, stavebnich povoleni, rozpoétd staveb
a kolaudaénich rozhodnuti pf¥ed poskytnutim a uvolnénim hypoteéniho
uvéru,

— provéfovani titulu nabyti vlastnického prava k nemovitosti,

— provéfovani souladu podminek kupnich smluv s ddaji uvedenymi v za-
dosti o hypoteéni uvér v pFipadé \ivérovani koupi a prodeji nemovitosti,

— kontrolu déelovosti pouZiti uvolnéného hypotetniho vvéru,

~ uzavieni kvalitniho majetkového pojisténi zdstavy a pfipadné i Zivotniho
pojisténi klienta, popiipadé i jeho spoluzadatela atd.

Zabezpeceni a provéieni viech téchto vikont byva éasto nad sily jak klien-
ta, tak i samotné hypoteéni banky. Je to problémem zvlasté pro klienty, z ni-
chZ vétsina pt¥ijde do styku s hypoteéni bankou a hypoteénim uvérem jen
jednou v Zivot&. Ale i samotnd hypote¢ni banka miZe mit s timto ikolem
problémy, protoZe musi zaméstndvat fadu specialisti pro jednotlivé akty.
To v&e zvySuje ndklady, ale i nervozitu a ¢asto i hladinu adrenalinu jak u kli-
entq, tak u pracovnika banky.

Proto je mo%né pozorovat v zemich s vyspélym a dlouhodobé fungujicim
hypoteénim bankovnictvim tendence k uréité specifické délbé préce; ta se
projevuje ndsledné (a nejvyrazndgji) v centralizaci procesu schvalovani hy-
poteénich dvéri a v decentralizaci ptipravy podkladi a realizace jednot-
livich krokd nezbytnych k poskytovani hypoteénich dvérd. Tento vyvoj
jde dokonce tak daleko, Ze operace, u kterych je to moZné, jsou pfeddvany
specialistim fungujicim mimo rdmec samotné banky, externim spolupra-
covniktim. Jedn4 se zejména o operace spojené s ocefiovinim pfedmétnych
nemovitosti, o akty jejich vystavby, koupé&, prodeje nebo pronajmu, o se-
stavovani kupnich, a zejména pak zastavnich smluv a jejich vkladani do
katastrii nemovitosti. Casto jsou to i prvni kontakty s budoucim Zadate-
lem o hypoteéni ivér, poskytovani informaci, vyplitiovini formuldid, oveé-
fovdani platebni schopnosti klienta nebo alespoit pfipravy podklady, které
k ovétreni slouzi atd. '

A nejen to. K urdité specializaci dochédzi i v rdmei hypoteéniho bankov-
nictvi, kdy v n&kterych zemich lIze pozorovat tendence k oddéleni vlastnich
aktt poskytovéani a spravy hypoteénich dvérd od jejich financovani emisemi
hypote¢nich zdstavnich listi. Hypoteénimi zdstavnimi listy a konsolidaci
soubord nemovitost{ a hypoték na nich vdznoucich se mohou zabyvat spe-
cializované instituce, a tak odbfemenit od takovychto starosti vykonné
élanky soustavy hypoteéniho bankovnictvi.

Je ziejmé, ¥e k podobnému vyvoji dojde diive nebo pozdéji i v Ceské re-
publice. A rostouci zdjem nap¥. realitnich kanceld¥i, ale i odhadct o pie-
vzeti n&kterych aktivit spojenych s hypoteénim dvérovdnim tomu nasvéd-
cuje.
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SUMMARY

Mortgage Banking in the Czech Republic

Frantisek PAVELKA - Czech-Moravian Mortgage Bank and Prague School of Economics

Mortgage banking is entering the earliest stages of its development. At the present
time, only four banks have obtained a license for this activity: the granting of mort-
gage loans and the issuance of mortgage bonds. These banks do not have past expe-
rience in mortgage banking. This article will give a short history of mortgage ban-
king, its contemporary situation, list problems which can arise during its evolution,
and propose some solutions to these issues.

Czech legislation defines a mortgage loan as a loan on an investment in real estate
which is guaranteed by the property or uses other real estate as a forfeit. The mort-
gage bond is defined as a bond fully covered by a mortgage loan.

These definitions create the general framework for the realization of mortgage acti-
vities. But also coming from these definitions are different problems and questions
which are demanding solutions.

One such a question is the relationship between mortgage loans, mortgage bonds,
and real estate. We can see the application of three different systems: address' sys-
tem, a system of blocks, and a general system. At present, the system of blocks is the
most profitable system. It is based on the relationship between a defined ensemble
of mortgage loans (covered by a corresponding ensemble of real estate forfeits) and
a corresponding issue of mortgage bonds.

The other issue concerns with the relationship between the volume of a mortgage
loan and the volume of real estate quarantees. Act no. 530/1990 limits the volume of
the mortgage loan to 70 percent of the value of the real estate servicing as a mort-
gage. There are two problems resulting from this limitation:

— what to do with clients which do not possess the 30 percent; and
— how to finance the construction of completely new buildings.

The last question mentioned in the article concerns the potential organization of
mortgage banking. There are three different solutions: create a specialized mortgage
bank, a mixed mortgage bank, and a universal mortgage bank. There are also diffe-
rent possibilities how to organize the processing of individual client applications. Fi-
nally, the decentralization of this process is also an issue.
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