Hypote¢ni bankovnictvi

Cil kapitoly

Cilem kapitoly je vysvétlit podstatu hypote¢niho bankovnictvi, definovat pojmy, které

s hypote¢nim bankovnictvim souvisi a uvést jeho pravni zaklady. Kromé toho bude vysvétlen
zpusob financovani hypotecnich uvéra prostiednictvim hypotecnich zastavnich listil, uvedeny
zpisoby Cerpani a splaceni hypotecnich ivéri a typy hypotecnich uvérd, se kterymi se 1ze na
¢eském hypotecnim trhu setkat. Zavérem bude uveden konkrétni ptiklad hypotecni banky
pusobici na ¢eském trhu.

Casova zatéz
samostudium — 8 hodin

Zékladni pojmy hypoteéniho bankovnictvi v Ceské republice jsou upraveny zikonem ¢&.
190/2004 Sb., o dluhopisech. Tento zdkon definuje hypotecni uvéry, hypotecni zéstavni listy,
urcuje, jaké nemovitosti mohou byt vlozeny do zastavy k zajisténi hypotecnich avéra, dale
urCuje fadné a nahradni kryti emise hypotecnich zastavnich listl aj.

Hypotecni uvér je Gvér, jehoz splaceni vCetné prislusenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k
nemovitosti, 1 rozestavéné. Nemovitost se musi nachdzet na izemi Ceské republiky,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodatsky prostor.

Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich G€inki zastavniho prava.

Zastavnim pravem se rozumi zédvazek majitele nemovitosti, kterym dava pravo véftiteli
domahat se uspokojeni své pohledavky z véci zastavené. Zastavovana nemovitost mtize byt
piimo objektem uvéru (napf. u hypote¢niho uvéru na koupi dané nemovitosti) nebo to miize
byt jina nemovitost (poptipad€ vice nemovitosti). Je vSak dulezité, aby na nemovitosti, ktera
ma slouzit pro zajiténi hypoteéniho Gvéru, nevazlo 74dné jiné zastavni pravo tieti osoby.'
Nemovitost musi byt v zastavé celd (nelze zastavit pouze jeji ¢ast). Na nemovitosti nesmi
vaznout zadné vécné biemeno branici uzivani nemovitosti.

Zastavni hodnota zastavenych nemovitosti je ur¢ena bankou a mtize se lisit od trzni hodnoty
nemovitosti.

Zastavnim pravem si banka zajist'uje tivérovou pohledavku, nestava se vSak majitelem
zastavené nemovitosti. Zastavni pravo pro banku znamen4, Ze mlize uspokojit svoje
pohledavky zpenéZenim zastavy, pokud dluZznik nebude fadné a vcas plnit své zavazky.

Zastavni pravo k nemovitosti v pfipad¢ hypotecnich Gvért vznika na zaklad€ pisemné
zastavni smlouvy uzaviené mezi bankou a vlastnikem zastavované nemovitosti. Zastavni
smlouva musi obsahovat urceni zastavy 1 zajiStované pohledavky (avéru). Pro vznik
zastavniho prava k nemovitosti je nutné podat pfislusnému katastralnimu ufadu navrh na
vklad zéstavniho prava a zastavni smlouvu.

'S vyjimkou zastavniho prava, kterym je zajistén Givér poskytnuty naptiklad stavebni spofitelnou, ktera
s prednostnim pofadim svého zastavniho prava dala bance ke ztfizeni zastavniho prava v dal$im potadi pisemny
souhlas (typicky u refinancovani véri).



Zastavni pravo k nemovitosti ptedstavuje akcesorickou formu zajisteni, coz znamena, ze je
neoddélitelné spojeno s danou zajistovanou pohledavkou.

Hypotec¢ni zastavni listy

Hypotecni uvéry jsou uvery dlouhodobé, jejich splatnost se pohybuje v rozmezi od 5 do 45
let, proto je nutné je financovat dlouhodobymi zdroji. Za G¢elem financovani hypotecnich
uveéra banky emituji hypotecni zastavni listy (zkracené ,,HZL*).

Podle zékona o dluhopisech jsou hypote¢ni zastavni listy dluhopisy, jejichz jmenovita
hodnota a pomérny vynos jsou pln¢ kryty pohledavkami z hypotecnich ivér nebo ¢asti
téchto pohledavek (fadné kryti) a popiipadé také nahradnim zptisobem (néhradni kryti).

U Fadného kryti nesmi pohledavky z hypote¢nich uvérti nebo jejich ¢asti po dobu, kdy
k takovému kryti slouzi, prevysit 70 % zastavni hodnoty zastavenych nemovitosti
zajistujicich tyto pohledavky.

Nahradni kryti zavazk z HZL v obéhu emitovanych jednim emitentem je mozné pouze do
vyse 10 % této jmenovité hodnoty. A to pouze:

- hotovosti,

- vklady u Ceské narodni banky,

- vklady u centralni banky ¢lenského statu EU nebo jiného statu tvoticiho Evropsky
hospodarsky prostor nebo Evropské centralni banky,

- statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanymi Ceskou narodni bankou podle
zvlastniho pravniho piedpisu,

- statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanymi ¢lenskymi staty EU nebo jinymi
staty tvoticimi Evropsky hospodaisky prostor, jejich centralnimi bankami a Evropskou
centralni bankou,

- dluhopisy vydanymi finan¢nimi institucemi zalozenymi mezinarodni smlouvou, jejiz
smluvni stranou je Ceska republika, nebo finanénimi institucemi, s nimiz Ceska
republika uzaviela mezinarodni smlouvu.

Emitenti HZL jsou povinni vést o kryti souhrnu vSech zdvazka samostatnou evidenci. Obsah a
zpisob vedeni této evidence je stanoven Ceskou ndrodni bankou.

Ve vétsin€ vyspélych zemi je tieba k provadéni hypotecnich obchodii zvlastni licence.
V Ceské republice mohou HZL emitovat pouze ty banky, které maji licenci od Ceské narodni
banky.

Vyhody emise hypotecnich zastavnich listli pro investora a emitujici banku
Ve srovnani s ostatnimi ,,obycejnymi‘ dluhopisy pfinaseji HZL investorim vyhody v podobé
nizstho rizika, relativné vysoke likvidity (HZL jsou na sekundarnim trhu relativné dobie

obchodovatelné) a maji stabilni tirokovy vynos.

Pro banku predstavuje emise HZL levny zdroj financovani ve srovnani s obdobnymi
instrumenty.



Kryti emise HZL
Existuji dva systémy kryti emise HZL:

- pohledavkovy systém — emise HZL je kryta pohledavkami z hypote¢nich uvért. Objem
emise HZL je dan objemem hypote¢nich uvért a vysi ndhradniho kryti. Tedy:

Emise HZL = objem HU + NK (nahradni kryti)

- zastavni systém — emise HZL je kryta souborem hypotecnich avért. Objem emise
HZL je urcen cenou zastavenych nemovitosti a maximalnim podilem hypotecnich
uveérl na cen¢ nemovitosti.

Emise HZL = HY (soubor hypoték)
HY = max. q x CZN

kde: q=max. podil HU na cené nemovitosti
CZN = cena zastavenych nemovitosti

Systémy zastavniho kryti emise HZL

HZL jsou emitovany témito systémy:
- adresny systéem — piima vazba mezi HZL a zastavenou nemovitosti, resp. hypotecnim
uvérem. Je urcéeno, jakou nemovitosti je kryt dany dluhopis.
- blokovy systéem — HZL jsou vydavany k piesné¢ vymezenému portfoliu hypotecnich
uveérl a spojenych nemovitostnich zéastav (v ramci blokd rozmélnénych rizik).
- vSeobecny systéem — HZL nejsou vazany na konkrétni portfolio hypotecnich uvért a
nemovitostnich zastav. Systém je vyhodny pro hypote¢ni banky.

Kriteria vySe hypote¢niho uvéru

Vyse hypotecniho tvéru je stanovena podle:
- ceny zastavy (zadluzitelné ¢asti) — cena nemovitosti je ur¢ena odhadcem banky, mutize
se lisit od trzni ceny nemovitosti,
- platebni schopnosti dluznika (klienta) — vyjadiuje castku, kterou je dluznik schopen
splatit, je dana bonitou klienta,
- vySe investicniho zaméru dluznika.

Priklad:

Zadluzitelnd hodnota nemovitosti 1 000 1 000 1 000
Platebni schopnost dluznika 600 1100 1200
Investi¢éni zdmér dluznika 1100 800 1100
Maximdlni vyse HU 600 800 1000

Cerpani hypoteénich tivéri probiha dvéma zpiisoby. Hypoteéni uvéry lze erpat:



- jednorazové (napt. pti koupi nemovitosti, refinancovani jiného hypote¢niho véru,
aj.),

- postupne (napft. pii vystavbé nemovitosti — ¢erpani probiha typicky na zakladé
ptedkladanych faktur).

Splaceni hypotec¢nich avéra

Hypote¢ni uvéry lze splacet n¢kolika zptsoby:
- jednorazové
o terminované — spojené s zivotni pojistkou nebo stavebnim spofenim,
o na dobu neurcitou — dochdzi k platbam trokt, uvér je nutno splatit dluznikem
nebo dédicem, poptipadé prostiedky z prodeje nemovitosti,
o na vidénou — jistinu je mozné splatit kdykoli;

- postupné — splaceni v pravidelnych splatkach, bud’ v konstantni vysi (anuita), popf.
degresivni splaceni (splatky se postupné snizuji) nebo progresivni (splatky se postupné
zvysuji);

- kombinované — jedna se o tzv. balonové systémy, kdy soucet splatek podle smlouvy je
niz8i nez celkova jistina (zstava balon), celou hodnotu lze uhradit prodejem
nemovitosti (migrace obyvatelstva).

Typy hypotecnich uvéri

Hypotec¢ni uvéry jsou poskytovany jako uvéry icelové, coz znamena, ze prostfedky z tohoto
uveéru musi byt poskytnuty za ucelem stanovenym ve smlouvé o hypote¢nim uvéru. Tento
ucel je pro dluznika zavazny, ziskané prostfedky nesmi pouzit jinym zpiisobem. Prosttedky
z hypotecnich uvértt mohou byt pouzity vyhradné na ucely financovani bydleni.

Kromé toho existuji hypote¢ni uvéry neucelové, znamé jako americké hypotéky. Jedna se o
takové tivéry, u kterych mohou byt ziskané prostfedky dluznikem vyuzity k jakémukoliv
ucelu, musi v8ak byt zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti. Poskytovani americkych
hypoték se fidi podle zdkona €. 145/2010 Sb., o spotiebitelském tveru.

Pro ptipad financovani bydleni jesté pred tim, nez zadatel o hypotecni uvér je schopen
nabidnout bance nemovitost pro ziizeni zastavniho prava, banky nabizeji piedhypotecni
uvéry. Predhypoteéni tvér je kratkodoby uveér se splatnosti do jednoho roku, ktery bude
splacen fadnym hypotecnim uvérem. Vyuziva se v situacich, kdy docasn€ neni mozné vlozit
zastavni pravo ve prospéch banky, napt. pii koupi druzstevniho bytu, vystavby nemovitosti,
privatizaci bytového fondu, aj. DluZznik z pfedhypote¢niho tivéru splaci pouze troky z uvéru,
az po jeho splaceni hypotecnim uvérem splaci kromeé uroki také jistinu.

Prostiedky z hypotecnich tvéri mohou byt podle zadkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu
cerpany za témito tucely:
- nakup bytu a bytového nebo rodinného domu véetné rozestavéné stavby,
- nakup pozemku, na kterém bude s vyuzitim uvéru na bytové potieby postaveny byt,
bytovy nebo rodinny diim,
- vystavba bytu, bytového nebo rodinného domu a zména stavby,
- splaceni vkladu pravnické osobé, jejim ¢lenlim nebo spole¢nikiim za ucelem ziskani
prava najmu nebo jiného uzivéani bytu nebo rodinného domu,
- udrzba nebo zména stavby bytu, bytového nebo rodinného domu a bytu v najmu,



- vyporadani spole¢ného jméni manzelti a vypotradani spoludédict, které se tyka ziskani
bytu, bytového nebo rodinného domu,

- uhrada za prevod Clenskych prav a povinnosti druzstva v souvislosti s pfevodem prava
najmu nebo jiného uzivani bytu,

- splaceni uvéru nebo pljcky na financovani bytovych potieb (tj. refinancovani).

Hypotecni bankovnictvi je specifickym druhem bankovnich obchodu. Poskytovani
hypotecnich véri je tak provadéno specializovanymi hypote¢nimi centry zfizovany

v poboc¢kach komerénich bank nebo ve specializovanych hypoteénich bankach. V Ceské
republice je zastupcem specializované hypote¢ni banky Hypotecni banka, a.s.

Hypoteéni banka, a.s.

Jedna z nejvyznamnéjSich hypotecnich bank na ¢eském trhu. Vznikla v lednu 1991 a plivodné
pusobila jako univerzalni obchodni banka. V zati roku 1995 ziskala opravnéni k vydavani
hypotecnich zastavnich listl a stala se z ni prvni specializovana banka na hypotecni avéry

v Ceské republice. Od ¢ervna roku 2000 je jejim jedinym vlastnikem Ceskoslovenska
obchodni banka, a. s. (CSOB). Hypoteéni banka je sougasti skupiny CSOB, pro kterou
piipravuje hypoteéni avéry (napf. pro Postovni spofitelnu, Ceskomoravskou stavebni
spofitelnu, aj.).

Do konce roku 2005 vystupovala pod obchodnim jménem Ceskomoravska hypoteéni banka,
a.s., od 1. ledna 2006 je jejim obchodnim jménem Hypotecni banka, a.s. Ke dni 10.10.2010
méla zakladni kapital ve vysi 5 mld. K¢.

Produkty nabizené Hypotecni bankou:

- hypotecni uvéry pro fyzické osoby i1 podnikatele,

- hypotecni Givéry ucelové i neucelové (americké hypotéky),

- sjednani hypotecniho uvéru ptes internet (Hypotéky on-line), kdy si zajemci o
hypote¢ni ivér mohou prostiednictvim webovych stranek banky zvolit parametry
hypote¢niho véru a vyplnit zadost o avér.

- kombinované produkty — kombinace hypotecniho uvéru se stavebnim spofenim
(Ceskomoravska stavebni spofitelna), kapitdlovym Zivotnim pojisténim, investi¢nim
zivotnim pojisténim aj.

Hypotec¢ni banka uskute¢nila od roku 1996 do roku 2010 ptiblizné 60 emisi HZL. Objem
emise se dosahuje az 7 mld. K¢, nominalni hodnoty HZL jsou v rozmezi n¢kolika desitek tisic
K¢ az 500 mil. K¢&. Splatnost HZL byva az 30 let, tirokova sazba variabilni, vyplata
urokovych vynost kazdoroc¢ni.

Shrnuti kapitoly

Hypotecni bankovnictvi je specializovanym druhem bankovni sluzby ur¢enym k thrad¢
prosttedkil za i¢elem potizeni nebo zkvalitnéni bydleni. V Ceské republice je hypoteéni
bankovnictvi upraveno zdkonem €. ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zakladnim
charakteristickym znakem hypotecniho uvéru je zajisténi tohoto ivéru zastavnim pravem

k nemovitosti podle zakona. Za ucelem financovani hypotecnich uvéra banky emituji
hypoteéni zastavni listy, k éemuz potiebuji ziskat souhlas (licenci) od Ceské narodni banky.

Otazky k zamysleni
1. Ktery zptsob financovani bydleni je podle Vés efektivnéjsi — hypote¢nim tvérem
nebo tvérem ze stavebniho spoteni?



V ¢em spatiujete nejveétsi vyhody (prednosti) financovani bydleni prostfednictvim
hypotecniho Gveru?

K jakym ucelim lze hypote¢ni uvér vyuzit?

Popiste zplisoby kryti emise hypotecnich zastavnich listi.



