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Zakladna char akteristika slovenského modelu hypotekar neho
bankovnictva

Uvod

Vyznamnym aspektom pri posudzovani bankovych systémov je formovanie trhu

bankovych produktov s prihliadnutim na konkrétne Specifické podmienky, za ktorych bankové
subjekty tieto produkty ponikaju. Jednym z historicky najstarSich Gverovych bankovych
produktov je Gver hypotekarny, ktorého znovuuvedenie na ndS bankovy trh treba vidiet’ v
dvoch rovinach. Po prvé ide o rozSirenie ponuky o novy bankovy produkt, po druhé sa
v3eobecne ocakava, Ze hypotekarne produkty vyznamne prispeju k oZiveniu investicného
procesu.
Vo vyspelych ekonomikach jestvuju viaceré systémy hypotekarneho financovania: depozitny,
ktorého alternativou je i model systému hypotekarnych zaloznych listov (resp.
hypotekarnych bank). Podstata tejto aternativy spociva v tom, Ze Uverové in&titicie
(Speciaizované hypotekarne banky) poskytuju a spravuju (obsluhujt) hypotekarne Gvery, (re)
financované hypotekérnymi zaloznymi listami (HZL). Hypotekérne dihopisy si vSeobecnymi
z&vazkami bank a ich typickymi ndkupcami su indtitacie s dlhodobymi finanénymi zdrojmi,
napr. penzijné fondy a poistovacie spolocnosti. Teda na rozdiel od klasicky chgpaného
depozitného systému dochédza k modifikovanému spésobu obstardvania a zvySovania zdrojov
banky, a to emisiami a predajom 3pecidnych bankovych dihopisov- HZL na kapitdovych
trhoch (schéma ¢.1). Sekundarny hypotekarny trh zahiia predg) hypotekérnych Gverov
alebo hypotekarnych cennych papierov istenych Specidnymi poolmi (skupinami) hypoték -
proces sekuritizacie hypotekérnych Uverov. Z&kladnym aspektom je transfer rizik avlastnictva
hypotekarnych UGverov na tretiu stranu. Vyznamnym momentom pre etablovanie sa
Specializovanych in&titicii na sekundarnom trhu bola snaha zvysit ponuku hypotekérnych
averov, uréenych predovsetkym na zabezpecenie potrieb byvania (schéma ¢.2). Vo viacerych
sprostredkovat’ pohyb finanénych zdrojov na primarny trh. Emituja hypotekérne cenné papiere
na kapitdovom trhu a takto ziskané docasne volné financné zdroje pouZivau na
refinancovanie portfolii hypotekérnych veritelov, resp. poskytuji garancie a poistenie
hypoték.

V&eobecne plati a dihoro¢né skisenosti potvrdzuju, Ze efektivny rozvoj hypotekarneho
Gverového trhu a trhu s hypotekarnymi dihopismi je podmieneny existenciou primerane
fungujuceho kapitdlového trhu (vrédtane sekundérneho), postupnym odstranovanim
legidlativnych bariér, nie mengl vyznamnu Ulohu zohrévaju ekonomické faktory ako napr.
Struktura Urokovych sadzieb, vel'kost” a Struktira finanénych trhov pre umiestnenie a saturéciu
hypotekarnych dlihopisov.



V kontinentdngl Eurdpe sa nemecky systém hypotekarnych zaloznych listov povazuje
za jeden z najbezpecnejSich, najlikvidnejSich a najrozsiahlgjSich. Pre viaceré stredoeuropske
transformuijice sa ekonomiky (CR,SR,PR,MR) sa pravna Uprava hypotekéarneho bankovnictva
v SRN, s redpektovanim nérodnych podmienok, stalainSpirujucim vychodiskom.

Slovensky systém hypotekar neho bankovnictva - vSeobecné vychodiska

Slovensky systém hypotekarneho bankovnictva sa priraduje k systému HZL, ktory,
ako uZ bolo uvedené, je dternativou depozitného modelu. Pre efektivne uplatnenie tohto
systému je nevyhnutné dodrZiavat’ tzv. pravidla bezpecného obchodovania, ktoré mozno
zhrn(t nasledovne: zabezpetit rovnovéhu medzi  celkovou  sumou poskytnutych HU a
sumou HZL v obehu; uroky z poskytnutych Gverov si vySSie ako vynosy z HZL. Obe
pravidla si v naSq legislative podchytené, otvorenou otazkou zostéva vyska rozpétia, resp.
minimane marze (napr. ma obsahovat’ i rezervy naklasifikované Gvery?). Tieto principy st v
sliasnosti postupne upresiiované.

Pri charakteristike slovenského systému budeme vychadzat’ zo z&kladnych ustanoveni
dvoch pravnych noriem, na z&klade ktorych sa budi realizovat’ hypotekarne obchody v naSich
podmienkach - Zakon ¢. 21/ 1992 Zb. o bankach, v zneni neskorSich predpisov a Zakon ¢.
530/1990 Zb. o dihopisoch, v zneni neskorSich predpisov (tUto alternativu implementéacie
oznacujeme za kombinovanu). Novelizovanim tychto a nadvézujlcich zakonov (obchodny
z&konnik, obciansky sudny poriadok, zékon o konkurze a vyrovnani) sa sformoval zékladny
minimalny ramec pre poskytovanie hypotekarnych Gverov. Sme si vedomi toho, Ze nestai
z&ony prijat’, ale g redizovat, a to ¢o ngefektivngiSie. Pre potencidnych klientov
(prijemcov hypotekarnych Gverov, nakupcov-majitel’ov hypotekérnych zaloznych listov) su
délezité podmienky, za ktorych banka ponuka hypoprodukty. Pre banku ako sprostredkovatel’a
bude rozhodujuce ziskavat'’ doc¢asne vorné financné zdroje emisiou a predgjom HZL za
atraktivne ceny v porovnani sinymi moznostami investovania dihodobych Gspor investorov -
Statne, podnikové, iné bankové dlhopisy, HZL konkurencnych bank, samozrefme s
reSpektovanim vyvoja trhovych drokovych mier a moznych rizik v prepojeni na celkovu
Uroven a tendencie rozvoja celého spolocensko-ekonomického systému. Pripadny niZsi vynos
by mal byt kompenzovany zvy3enou bezpe¢nostou tohto druhu dlihopisu, ktora je spédtne
podmienena kvalitou poskytnutych hypotekérnych Gverov, zdloznych prav, charakterom,
kvalitou a predajnostou nehnutel’'nosti. Len v tom pripade budu investori ochotni nakupovat’
tieto druhy dlhopisov.

Hypotekarny Gver a hypotekarny zalozny list*
V&ade vo svete, nech ide o rozne systémy, sa hypotekarny Gver definuje ako Uver na
investicie do nehnutel’nosti, ktory je zabezpeceny, presnejSie jeho splatenie, zAloZznym pravom
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k nehnutel’'nosti. Neznamena to v3ak, Ze kazdy Uver, zabezpeceny zaoznym prévom k
nehnutel’nosti, je hypotekérny Uver. Pre identifikéciu je rozhodujicim momentom prave Ucel
pouzZitia - investicia do nehnutelnosti. Diferencie nastavaja pri  financovani, resp.
refinancovani hypotekarnych Gverov, a to ¢i depozitami, emisiami hypotekarnych zaoznych
listov ¢i inym spésobom (napr. americké dihopisy kryté hypotékami).

Slovenska pravna Uprava definuje hypotekarny dver (HU) ako Gver dihodoby,
Gcelovo uréeny na ndkup, vystavbu, rekonstrukciu a udrzbu tuzemskych nehnutelnosti,
zabezpecny zAloznym pravom k nehnutel'nosti, financovany (refinancovany) prostrednictvom
vydavania a predagja hypotekarnych zaloznych listov. V3etky vSeobecne akceptované znaky
HU si repektované - dlihodobost, Gcelovost (investicie do nehnutelnosti), spdsob
financovania hypolverov. Hypotekarny zalozny list je Specidny druh dihopisu, vergine
obchodovatelny, jeho ndzov je chraneny zékonom, menovitd hodnota, vratane vynosov je
krytd pohladavkami z hypotekérnych Uverov, zdroje ziskané jeho predgjom si Ucelovo
uréené- na (re) financovanie HU.

Hypotekarne obchody, t.j. poskytova HU a emitovat’ HZL, mozu realizovat’ len tie
banky, ktoré ziskaju licenciu na ich vykon. Minimalna vyska peiazného vkladu je 1 mid
Sk (alebo ciastka zodpovedajlca tejto sume vo volne zamenitelng cudzej mene). Ziadost’ o
povolenie musi obsahovat v3eobecné podmienky poskytovania hypotekérnych
(komundélnych) Gverov, spdsob vedenia registra hypoték, spésob oddeleného vedenia
analytickg evidencie v systéme U¢tovnictva, ndvrh osoby na funkciu spravcu a jeho
zéstupcu a systém oceiovania nehnutelnosti. Ué¢elom registra hypoték je jednotnym a
jednoduchym spdsobom zaznamenavat' hypotekérne Gvery (objem, doba splatnosti, drok,
charakteristika nehnutel’ného zalohu podlra vypisu z katastra nehnutelnosti; cena zélohu -
prislusng nehnutel’nosti stanovené podl'a viacerych metdd sa stane vychodiskom pre uréenie
vy3ky Gveru), ktoré buda slUzit’ na krytie hypotekarnych zaloznych listov (riadne a ndhradné
krytie). Cie’lom posilnenia systému kontroly nad hypotekarnymi obchodmi (Specificky
dohrad) ustanovenim “in&itatu” hypotekérneho spravcu (jeho zéstupcu) je limitovat’
potencidne rizika spojené s hypotekarnymi obchodmi. Ulohou spravcu je poskytovar
relevantné informécie, tykajlce sa bezpecnosti a kvality krytia HZL. Musi zaistit, Ze krytie je
dostatocné, aktiva pouZité na krytie HZL st zaznamenané v hypotekérnom registri; kontroluje
Uctovné zéaznamy a dokumenty banky, vztahujuce sa k hypotekarnym obchodom.
Rozhodujtcimi momentami st teda ocefovani e nehnutel’nosti, z ktorého sa odvija bezpecnost’
a kvalita hypotekarnych Gverov a hypotekarnych zdloznych listov, vyska zakladného imania
(resp. vlastného kapitdu banky) ako zdroj na krytie moznych rizik, désledn4 anadyza a
riadenierizik, ako g plnenie si zavazkov voc¢i majitefom HZL (veritel'ov voci banke).

V sti¢asnosti len jedna banka - VUB obdrzala povolenie na zéklade postidenia Ziadosti
a splnenia v&etkych vyzadovanych podmienok. Daldie bankové subjekty (5) ¢akaju na
povolenie. Odpoved’ na daSiu otédzku, kedy sa zaénU hypotekérne Gvery poskytovat’, bude



z&viset' od rychlosti dolad’ovania vnatornych predpisov a pravidiel, vrétane vyskolenia
pracovnikov. Proces pripravy bankovych hypotekérnych Specialistov prebieha po viacerych
linidch a vel'mi intenzivne.V Seobecnd Gverova banka ma predpoklady zacat’ v jeseni tohto
roku.

Maxiména vyska hypotekarneho Uveru nesmie presiahnut’ 60% z ceny nehnutel’nosti,
pri¢om cenu urcuje samotné banka s prihliadnutim na trvalé vlastnosti a kvalitu, ucel pouZitia
(rodinny dom, byt vo vlastnictve, ngomny dom, kanceldrske budovy, nakupné centrg,
pozemok ...). Banka m6ze vyuzit' pri ocenovani vlastnych alebo externych oceiovatel’ov.
Maximd na hranica 60% sa vzt'ahuje na hypotekarne Uvery, ktoré budu slUZit’ nakrytie HZL.V
pripade, ak banka poskytne HU vo vy3ke presahujlicej tato hranicu, napr. pomer Gveru k cene
nehnutel’nosti bude 70%, banka nesmie prevysujucich 10 % pouZit’ na krytie HZL amusi tito
hodnotu financovat’ z inych zdrojov (hypotéka niZ3g triedy). Limit 60% moze byt
prekroceny len za podmienky, ak celkova hodnota pohladavok, prevy3ujucich tuto hranicu
nepresiahne 15% z celkovej sumy poskytnutych hypoaverov. S prihliadnutim narizika nie je
banka povinnd v kazdom konkréthnom pripade poskytnit' Gver do vysky 60% z ceny
nehnutel’nosti, rozhodne sa napr. pre hranicu 50%.

Cely systém hypotekarnych obchodov je smerovany na posilnenie bezpecnosti HZL a
potencidnych investorov-nékupcov (v pripade krachu banky sa pohl'adavky vlastnikov HZL
uspokojuju prednostne), nakolko UspeSné umiestnenie emisii vo vySSich ciastkach je
délezitym predpokladom pre uspokojenie vacSieho poctu zaujemcov o hypotekérny Gver.
Zaroven sa otvara priestor pre ziskavanie dihodobych zdrojov za vyhodnejSich cenovych
podmienok atym i zlacnenie HU, pretoZze v mnohych pripadoch investori uprednostiiuji pri
svojich investicnych rozhodnutiach bezpecnost’ pred vynosneiSou, ae rizikovejSou
investiciou.

Je potrebné upozornit’ na realitu, Ze snad’ Ziaden bankovy produkt nie je tak Uzko
spaty s harmonizéaciou nadvazujlcich pravnych noriem ako prave HU (HZL). Uvedieme len
niektoré priklady. Jednou z podmienok je vytvorit” Ucinny systém zabezpetovacieho prava
banky (hypotéka "prvej triedy"; hypotéka prvej kvality v SRN znamend, Ze pohl'adavky banky
sl uspokojované pred danovymi a mzdovymi). Hoci banka nebude brat do zaohu
nehnutelnosti, na ktorych bude viaznut' zaloZzné préavo v prospech tretej osoby, resp. existuje
obmedzenie prevodu, v pripade krachu dlZnika ma préavo byt uspokojené ako prva v poradi
zo zaloznych prav, v praxi (Zakon o konkurze a vyrovnani) si prednostne uspokojované
danové a mzdové néaroky. Cely proces dohodovacieho konania enormne zatazuje sudy,
nehovoriac 0 vysokych nékladoch a miere Uspednosti ukonéenych pripadov. Doteraz za
najkritickejSi bod sa povazovala obmedzena moznost’ realizécie zalozného prava - prilis silna
ochrana ngomnikov-neplaticov. Novelou Obcianskeho zakonnika (Zbierka zékonov ¢.
153/1997) sa rozSiruju dévody pre vypoved’ z n§mu (8711 ods.1 pismeno c) aj) avypratanie
z bytu,bytové nahrady (8712) su rozSirené o definiciu pristreSia, v nadvaznosti na



predchédzajlce (88712a, 712b, 712c) si uvedené pripady pridelenia (nepridelenia) bytove)
nahrady, tj. nahradny byt, nahradné ubytovanie a pristreSie. Tieto ustanovenia si ovel'a
prisngSie v porovnani s predchadzajucimi, potvrdzuju tézu, Ze bytova nahrada nemusi
znamenat’ nahradu primerant, dokonca podla pravnych expertov méze byt tato poskytnuté v
ingj lokalite. Pre banku sa zniZuje riziko, vyplyvajlce z obmedzeni realizécie zAlozného prava
a pre ostatnych riadne platiacich n§omnikov sa vytvara priestor pre zvySenie kvality byvania.
V pripade neplnenia si povinnosti diznika vogi banke (nesplécanie HU riadne a véas, ani po
viacndsobnom upozorneni, ¢i prerokovani moznosti Upravy splatok s bankou) méze banka
vyuzit 8 41 Exekucného poriadku, Exekucny titul - napr. notarsku zapisnicu, s obsahom
ktorgl musi byt diZznik oboznameny a sthlasit’ s fiou uz pri podpise Gverovej zmluvy (diznik
stihlasi stym, Ze v pripade neplnenia zmluvnych povinnosti bude nehnutel’nost” exekuovana).
Prakticka readlizacia tohto ustanovenia odbremeiuje jednak sudy, Setri ¢as a v kone¢nom
dosledku i naklady. Za jeden a pol roka G¢innosti tohto zakona sa z celkového poctu 50 300
podanych veci Gspesne ukoncilo 25%. Dal&im limitujcim faktorom pre realizéciu za ozného
préva je absencia z&kona o verging drazbe, v ktorom by sa mali objavit’ z&kladné otazky ako
napr. povinnost’ zvergnit’ datum drazby, vyvolévacia cena, udelenie priklepu, ndmietky atd’.
Bez takéhoto zakona je t'azko realizovatel'né ustanovenie § 299 ods.2) Obchodného zakonnika
- "Zdozny veritel mbze pri vykone svojho zaloZzného préva preda’ na vergingj drazbe
zaloZzen( nehnutelnost’ ...., ak na tento vykon zdoZzného préva véas upozorni zloZzcu a
diZznika ...”. Nacrtnuté problémy do znacnej miery ovplyvnia obozretny pristup bank pri
posudzovani Ziadosti o hypotekarny Gver, vratane financne spdsobilosti a discipliny
Ziadatel'a. Preto je a v zaujme klienta, aby pravdivo uviedol v3etky prijmy a zavazky (napr.
iné prijaté, nesplatené Gvery; stav na Gctoch; celkovy majetok)?. Na strane druhej ma banka
povinnost informovat’ diznika o podmienkach poskytovania HU, oboznamit’ ho so zoznamom
poZadovanych dokladov, o vySke Gveru a Urokovej sadzbe, poplatkoch spojenych s
hyposluzbami, so spésobom splécania a vyskou splétok (tab. ¢ .1), teda so vetkymi pravami,
ale g povinnostami (tieto skuto¢nosti budd obsiahnuté v obchodnych podmienkach, ktoré
Ziadatel’ obdrZi na prislusnych bankovych miestach).

Nachadzame sa v etape verifikécie zakladnych principov hypotekérneho bankovnictva,
prax viak ukaze, kde st "biele miesta’, hoci mnohé prekazky ¢i uz charakteru pravneho alebo
ekonomického sl zndme a na ich prekonani sa intenzivne pracuje, zIa&% na dotvoreni a
harmonizécii zakonov, viac aebo mengj napojenych na hypoprodukty.

2V rémci viacerych diskusii sa ¢asto stretdvame s nazormi, e HU si uréené pre vy&e prijmové skupiny
obyvatel'stva . V tejto sivislosti si treba uvedomit, Ze HU je bankovy produkt ako kazdy iny, jeho cenaje ovplyvnena
stavom a tendenciami ekonomiky, stavom a predpokladmi rozvoja bankového sektora, kapitdlového trhu,
formovanim, ngima v prvej etape, nepriamych podpornych mechanizmov zo strany &étu, aby HU boli pristupné pre
SirSi okruh obyvatel'stva. Vo vyspelych ekonomikéch je bezna podpora zo strany vliad pri zabezpedovani ngjma
potrieb byvania (danove Uravy, poskytovanie garancii alebo poistenia, Urokové dotécie, formovanie sekundarneho trhu
ain&titdcii, ktorych fungovanie vyrazne prispieva k uspokojovaniu dopytu po hypotekarnych Gverov).



I dentifikacia sié¢asnych problémov
1. Legidativno-ekonomické

Napriek prijatiu zakladného préavneho ramca, priamo ¢i nepriamo slvisiaceho s
implementéciou hypotekarnych produktov, udeleniu licencie na vykon hypotekérnych
obchodov, sme si vedomi existencie tychto potencidlnych obmedzeni pre efektivny rozvoj
tohto druhu bankove cinnosti. V tejto sivisosti poznamendvame, Ze nie je nevyhnutné
zésadnym spbsobom menit,, resp.vytvarat’ legislativu novd. Proces odstraiovania prek&zok
vidime v novelizéci a v dolad’ovani vzgomne prepojenych zékonnych noriem. Konkrétne ku

Specifikécii limitov:

1. Podra§ 36a(2), 6smacast Hypotekarne bankovnictvo Zakona ¢. 21/1992 Zb. o bankach,
sa hypotekérne obchody musia realizovat’ v slovenskych korunach. Mnoho investorov,
najma tych, ktori maju ngomné prijmy denominované v cudzej mene, poZaduju Uvery
takisto v cudzel mene. Hypotekarne Uvery v cudzej mene umoznia emitova’ hypotekarne
z8ozné listy v cudzel mene, predavat’ ich zahranicnym indtitucionalnym investorom, ¢o
by prispelo k zatraktivneniu vstupu zahrani¢ného kapitalu do SR.

2. Problematika hypotéky "prvej kvality", to znamena prednostné uspokojovanie pohl'adavok
banky v pripade neplatenia hypotekérneho Uveru diZznikom, resp. jeho bankrotu, nie je v
nasom préavnom poriadku dorieSena. Zékonné zalozné préva, napr. dainové, mzdoveé su
uspokojované pred zaloznymi pravami zmluvnymi, ¢o v konetnom désledku smeruje na
zaciatku implementécie hypoobchodov k ich zuZovaniu (rozsah obchodov, klientely) a k
zniZzovaniu Urovne ich bezpecnosti. V zakone o bankéch, v § 36h, ods. 2 a 3 st obsiahnuté
ustanovenia, ktoré reaguju na tito otézku, ae len ¢iastoéne. Hypotekarny a komunény
aver nesmu byt zabezpecené zaloznym pravom k nehnutel’'nosti, na ktorej uz vzniklo a
trva zalozné prévo v prospech tretgj osoby, alebo prevod nehnutel’nosti je obmedzeny.
Nehnutel’nost’ sa nepovaZuje za zabezpetenu zaloZznym pravom vtedy, ak pohl'adévka,
ktora je zabezpetena zaloZznym prdvom v prospech tretej osoby alebo obmedzenim
prevodu nehnutelnosti zanikne na zaklade poskytnutého hypotekérneho Gveru aebo
komunédlneho Gveru, ktorym sa pohladavka splati, a ak zAozné préavo k nehnutelnosti
alebo obmedzenie prevodu nehnutelnosti zanikne. V tejto stivislosti je potrebné upozornit’
na jeden problém, s ktorym sa stretava banka, resp. na ktory narazia banky, Ziadajuce o
licenciu na realizovanie hypotekarnych obchodov. Mnoho klientov v ramci privatizécie
bytového fondu vlastni byty v obytnych domoch (predtym obecnych alebo druzstevnych).
Na tento druh nehnutel'nosti sa vSak podl'a z&kona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov® vztahuje zékonné zalozné prévo, ktoré ochraiuje ostatnych

3Na zabezpetenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych Gkonov tykajcich sa domu, spolodnych &asti domu,
spolocénych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov
tykajUcich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome, vznika zo zakonak bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zélozné pravo v prospech spoloéenstva; ak
sa spolocenstvo nezriad’uje, vznika zo zékona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytu a nebytovych
priestorov. Vznik a zanik zélozného prava sa zapiSe do katastra nehnutel'nosti.(§ 15 ods.1).



vlastnikov bytov voci tym, ktori s neplnia povinnosti-neplatia. Banka na takuto
nehnutelnost’ neposkytne hypotekarny Uver, resp. nepovazuje ju za dostatocne kvalitnu
z&bezpeku z dévodov vySSieuvedenych. Na druhg strane banka vo viacerych pripadoch by
bola ochotn& akceptovat’ kolaterdl-byt v osobnom vlastnictve a poskytnit” hypotekérny
aver. Je vdak viazana zakonnymi ustanoveniami. Preklendt’ tento problém si vyZaduje
novelizova 8§ 36 ods. 3 s tym, Ze byt v osobnom vlastnictve by sa nepovazova za
nehnutelnost zabezpeceni zaoznym pravom. Racionalitu takéhoto pristupu je
nevyhnutné chpat’ nielen ako spdsob rozSirenia moznosti pre samotnu banku (rozSirenie
vlastnikov nehnutelnosti o tlto skupinu potencianych klientov), ale g moznosti pre
zabezpetovanie potrieb byvania. Iny, bezpecngisi, perspektivngsi, aviak v sicasne
situacii ¢asovo narocngSi pristup vidime v dosiahnuti stavu, kedy hypotéka bude mat’
skutocne charakter prve triedy, kvality. V praxi by to znamenalo, Ze poh'adévky banky z
hypotekarnych Gverov by v pripade neplnenia zavézkov zo strany diZznika boli
uspokojované prvé v poradi, & pred zakonnymi zaloznymi prédvami. Ta&o poziadavka
musi byt primerane obsiahnuta v ob¢ianskom zakonniku a v zakone exekucnom. Rézne
alternativy exeklcii podra obcianskeho, obchodného zékonnika, exekucného zékona a
podl'a ob¢ianskeho stdneho poriadku by mali byt harmonizované a sti¢asne by mal byt’
prijaty zakon o drazbach.

. Znédma dilema - ngjprv formovanie hypotekérneho Uverového portfdlia a potom emisie a
preda hypotekarnych zaloznych listov, resp. naopak, je rieSend v zakone o dihopisoch (8
17). Banka mdze emitovat’ tzv. docasné hypotekarne zalozné listy s tym, Ze do jedného
roka ich musi konvertovat’ na riadne hypotekarne zalozné listy, a to az do vysky 50%
z&kladného imania banky na z&klade rozhodnutia valného zhromazdenia. Ciel'om tohto
ustanovenia je umoznit’ bankam financovat’ (refinancovat’) hypotekarne Gvery z takto
ziskanych krétkodobych zdrojov. Tvorba zdrojov v tomto pripade kratkodobo predchédza
vytvéraniu hypotekérneho Uverového portfélia. Sme si vedomi toho, Ze banky budi pod
casovym tlakom, ¢o méze viest k preberaniu zvySeného, pre hypotekérnu banku
neakceptovatel'ného rizika, najma pocas trvania disharmonizécie spomenutych zékonnych
noriem. Bankdm by malo byt’ povolené vytvérat’ hypotekarne portfélio, refinancované g
depozitami alebo normanymi bankovymi dihopismi. Banky by boli schopné poskytovat’
len kvalitné hypotekarne Uvery, na vysku ktorych by sa emitovali prvé hypotekarne
z8ozné listy. V zakone o bankéach a @ v zaékone o dihopisoch nie si explicitne takého
ustanovenia charakterizované. Filozofia prijatého modelu a v nadvéznosti nanu i niektoré
interpretacie paragrafovych zneni maju v sebe implicitne zakodovany takyto pristup, z
pohl'adu jednoznatného vysvetl'ovania je viak Ziadlice jasné rieSenie.

. Koeficient bezpecnosti, inymi slovami pomer hypotekarneho Gveru k cene nehnutel’nosti
je stanoveny max. do vysky 60%. Podl'a zékona o bankach mozno tento limit prekrocit’, a
to len za podmienky neprekrocenia 15% z celkovej ¢iastky poskytnutych hypotekarnych



Gverov. Tuto ciastku banky vykryvaju z inych zdrojov, ktorych Specifikécia nie je v
z&kone jasne uvedena. Prekonat’ nejasnost’ , znamend bud’ presne vymedzit’ tieto zdroje
alebo jednoznacne interpretovat’ prisludny paragraf (8 36 ods. 2).
. Povolenie na jednotlivé emisie dlhopisov, teda g na emisie hypotekarnych zéloznych
listov, udel'uje Ministerstvo financii SR po predchédzajicom sthlase NBS, ktora Ziadost’
Ziadatel'a posudzuje z hr'adiska menového a devizového. V zékone o dlhopisoch st presne
vymedzené nélezitosti dlhopisov, Ziadosti o povolenie, spésob emisie, vynos dlhopisu,
splécanie ..., pricom o Ziadosti rozhodne ministerstvo financii do dvoch mesiacov. Tuto
problematiku nastol'ujeme z dvoch dévodov. Hoci bankovy subjekt obdrZi licenciu na
vykonavanie hypotekarnych obchodov, této licencia nema charakter jedne licencie,
nakol’ko podr'a vysSieuvedeného musi banka Ziadat’ o kazdu konkrétnu licenciu na emisiu
hypotekarnych zaloznych listov. Cely systém je tymto ¢asovo narocnejsi, stava sa menej
pruznym a nakladnejSim. RieSenie v buducnosti vidime v presadzovani len jedngj licencie,
¢im by sa mohlo prispiet’ k celkovému spruzneniu hypoobchodov. Druhym, ovela
véznglSim dévodom, je obava bank zo schopnosti absorbcie emisii na slovenskom
kapitalovom trhu s prihliadnutim na jestvujUce problémy, na potencidny zaujem vel’kych
in&tituciona nych investorov (Uspednost’ predaja HZL obmedzena). Navrh na oslobodenie
vynosov HZL od dani z prijmov nie je v krétke] budlcnosti priechodny; uvazuje sa g so
zdanovanim &étnych cennych papierov. Vytvorit zakonné podmienky, moZznosti
investovat’ do HZL u vybranych indtitdcii, ktoré kumuluja dihodobé finanéné zdroje
(poistovne-déchodkové, Zivotné, univerzalne, investicné fondy a pod.) si bude vyZadovat’
zmeny Vv prislusnych pravidlach av ich regul&cii.
. Trhové financovanie nehnutelnosti na zabezpecenie potrieb byvania s vyZaduje
trhovoorientovany systém ngomného, ktory by mal byt zavedeny postupne. V prvom
kroku by sa liberalizovalo ngjomné novopostavenych obytnych domov, ¢o viak naréza na
socidlne a politické bariéry.

Hypotekarne obchody mézu realizovat’ iba tie bankové subjekty, ktoré na ich vykon

obdrzia licenciu. NaleZitosti Ziadosti o0 povolenie na vykon bankovych ¢innosti a minimana
vy3ka penazného vkladu do z&kladného imania banky st podrobne rieSené v Opatreni ¢. 3
NBS zo dna 27. mga 1996. Ak je predmetom Ziadosti g vykonavanie hypotekarnych
obchodov, musi tato Ziadost'’ okrem vSeobecne platnych dokladov uvedenych v opatreni (napr.
marketingovy a obchodny plén, vnitorné pracovné predpisy, organizatné zaclenenie Utvaru
hypotekarnych obchodov, materiélno-technické, personélne vybavenie atd’.) obsahovat’ :

veobecné podmienky poskytovania hypotekarnych Gverov (ndlezitosti ziadosti o HU,
postup pri predkladani Ziadosti, podmienky na poskytovanie HU, spdsoby vypovedania
zmluvy, postup banky pri omeSkani diZznika so splacanim Gveru a jeho prislusenstva,
pripady zmien okolnosti na strane diZnika, za ktorych je hypotekérna banka opréavnena



poZzadovat’ predcasné splécanie Uveru, podmienky redizécie zaozného préava k

nehnutel’nostiam na zabezpesenie HU)

spbsob vedenia registra hypoték (minimany rozsah v stlade s Vyhlaskou MF SR a NBS

¢. 16/1997 o registri hypotekarnych Gverov)

spbsob oddeleného vedenia analytickej evidencie v systéme Gétovnictva

osoby navrhované bankou na funkciu hypotekérneho sprévcu a jeho zastupcu (zékladné

Udaje, pracovny Zivotopis, Vypis z registra trestov)

systém ocenovania nehnutel’nosti

K tomuto bloku - procesu udelovania licencie s dovolime niekolko, uz &

praktickych, pozndmok. Posilnenie kontrolného systému je rieSené vymenovanim
hypotekarneho spravcu a jeho zéstupcu N&rodnou bankou Slovenska. Podla prislusnych
préavnych nariadeni hypotekarny sprévca vykonava svoju ¢innost samostatne, nezavisle a
nestranne a pri vykone svojg ¢innosti je viazany len v3eobecne zavaznymi pravnymi
predpismi a rozhodnutiami nezévisle) komisie (2 zéstupcovia Useku bankového dohl'adu NBS
a dvgja zéstupcovia MF SR). Podstatou jeho kontrolngj ¢innosti je dodrZiavanie vsetkych
z&konmi stanovenych limitov, ngimé principov krytia-riadne a ndhradné krytie (10% z
celkovel menovite) hodnoty HZL alebo komundnych obligécii) 15% limit (spomenuty v bode
4), Uschova registra hypoték a slvisiacich dokladov oddelene od ostatnych dokladov, ich
zabezpecenie pred zneuzitim, zni¢enim, poskodenim, stratou. Hypotekarny sprévca je
opréavneny nahliadat’ do dokladov sivisiacich s hypotekarnymi obchodmi. Upravy préavneho
vzt'ahu medzi hypotekarnym spréavcom a hypotekarnou bankou (podra ndvrhu expertov Useku
bankového dohradu) je mozné rieSit nasledovne: po prvé, dohodou o pracovne ¢innosti
podl'a 8237 a nasl. Z&konnika préce, v ktorej by malo byt’ ustanovenie o tom, Ze hypotekarny
spravca plni svoje Ulohy nezévisle od hypotekérnej banky a poskytuje potrebnd sticinnost’
hypotekarngl banke pri vykone hypotekarnych obchodov, a to v silade so zé&konom a
vyhladkou; po druhé, zmluvou podra 8§ 269 ods.2 Obchodného z&konnika (tzv. nepomenovana
zmluva) uzatvorenou medzi bankou a hypotekarnym spréavcom, ktory by mal Zivnostenské
opréavnenie na vykon svojg ¢innosti. Toto opravnenie by mohol ziskat’ na zaklade ohlésenia
Zivnostenskému Uradu v slvidosti s jeho vymenovanim. Pracovnopravny vztah
hypotekarneho sprévcu k banke treba chapa’ len vo vzt'ahu k otdzke poskytovania odmeny a
d’aSich nalezitosti socianeho zabezpecenia alebo nemocenského poistenia. Minimalny rozsah
registra hypoték (hypotekérne Gvery, Udaje o riadnom a ndhradnom kryti) je uvedeny v
prisludng vyhl&ske a obsahuje nasledujUce polozky (Prilohac¢.1 a¢.2).

DalSe postrehy - prvé praktické skisenosti
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Ucelovost - t.j. naaky Ucel je Gver poskytnuty. Z tohto aspektu ¢lenime hypotekarny Gver
na Uver pre potreby zabezpetovania byvania a na podnikatel’ské Gcely.

Pojem zabezpec¢ovania byvania je relativne Siroko koncipovany pojem, do ktorého sa
zaclenuju Gvery urcené na kupu bytu, resp. rodinného domu do osobného vlastnictva, na
vystavbu bytov a rodinnych domov, na rekonstrukciu alebo modernizaciu nehnutel’nosti,
vratane bytu v osobnom vlastnictve, na kipu podielu na nehnutelnosti za Gcelom
vysporiadania spoluvlastnickych a dedi¢skych nérokov, splécanie skoér poskytnutych
Gverov pouzitych na investicie do nehnutel'nosti, vystavbu novych nehnutelnosti (napr.
chaty, atd’. ..), kUpu pozemku a iné. Hypotekarne Gvery pre podnikatel’ské tcely st uréené
predovetkym na vystavbu ngomnych domov, administrativnych budov, podnikatel’skych
priestorov, projektov vyhovujucich podmienkam hypotekérneho Uverovania, na zakupenie
pozemku. V slovenskom zakonodarstve si separatne definované tzv. Gvery komundlne,
ktoré z hradiska préavnej podstaty maju rovnaky charakter ako Uvery hypotekarne. Rozdiel
je v podstate len v U¢elovosti ich pouZitia - st ur¢ené na financovanie verejnoprospesnych
stavieb ako napr. na financovanie bytovych domov, objektov sluZieb, inych objektov
financovanych obcami.

banka poskytuje hypotekarny alebo komundny Uver fyzickym osobam - ob¢anom,
podnikatel'skym subjektom, samospravnym orgédnom - obciam. Podnikatel’ské subjekty su
préavnické osoby, ktoré vykonévaju podnikatel'ski ¢innost’ tak, ako to vymedzuje § 2
Obchodného z&konnika (zapisanim v obchodnom registri, podnikanim na z&klade
Zivnostenského opravnenia, podnikanim na zaklade iného nez Zivnostenského oprévnenia
podl'a osobitnych predpisov, vykonavanim pol’nohospodarskej vyroby a s zapisani do
evidencie podl'a osobitného predpisu).

vyznamnou ¢rtou hypotekarnych Gverov je zabezpetenie ich splacania vytvorenim
zdozného prdva k nehnutelnosti. V tejto slvidosti vyvstdva otazka, aky druh
nehnutelnosti bude banka akceptovat’ ako nehnutel’nost” vhodnl na zabezpecenie Gveru.
Do uvahy pripadgu nasledovné, tzv. “hypotekovatelné’ nehnutelnosti: stavebny
pozemok, rodinny dom, bytovy (ngomny) dom, byt v osobnom vlastnictve a iné
nehnutelnosti (garaze, chaty). Zatial' nebude mozné poskytnut’ Uver v pripade, ak klient
nema k dispozicii nehnutel’nost’ a chce hypotekérny Uver pouZit na vystavbu napr,
rodinného domu. Podla Ob¢ianskeho zakonnika sl nehnutel’nost'ou pozemky a stavby
spojené so zemou pevnym zé&kladom. Pozemky maju vZdy charakter nehnutelnosti, bez
ohladu na ich vymeru a ur¢enie (napr. pozemky zastavané, nezastavang, iné ...), ktorych
slcast’'ou sU g trvalé porasty. Podl'a z&konného ustanovenia za stavbu sa povazuju vetky
stavby bez zretela na ich stavebnotechnické vyhotovenie, i¢el a dobu trvania. Byty a
nebytoveé priestory, tvoriace samostatny predmet obcianskoprévnych vzt'ahov sav rozsahu
pOsobnosti zékona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni z&kona ¢. 151/1995 Z.z. povazuju sa
samostatné nehnutel’né veci.
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Rozhodujucim momentom kvality a bezpe¢nosti hypoobchodov je ocenenie
nehnutelnosti. V sllade s prislusnymi ustanoveniami Z&kona o bankach jednoznatne
vyplyva, Ze banka je viazané len vlastnym ocenenim s prihliadnutim na trvalé vlastnosti
nehnutelnosti a vynos, ktory méze nehnutel’'nost pri riadnom hospodareni dihodobo
poskytovat’ jgj vlastnikovi. Hodnota nehnutel’'nosti, ktora je smerodajné pre Uver, je taka
hodnota, za ktoru je mozné nehnutelnost’ predat’, alebo za ktoru by sa predavala obvykle
taka aebo porovnate’na nehnutel’'nost’ v danom ¢ase a na danom mieste. Pritom sa
ZvyZuju vSetky okolnosti, ktoré maju vplyv na cenu. Do Uvahy sa musia brat’” podmienky
na relevantnom trhu s nehnutel’nostami. Pre Ucely stanovenia ceny obvyklel sa bude
vyhadzat’ z hodn6t nehnutel’nosti, ktoré je mozné urcit’ znamymi postupmi a opierat’ sa o
platné predpisy o ocenovani a jednotlivé postupy pouZit primerane. Pre vyhotovenie
znaleckého a odborného posudku na nehnutelnost’, ktora je predmetom zabezpecenia
Gveru, sU potrebné tieto podklady: vypis z katastra nehnutelnosti, kopia snimky z
katastrdng mapy, resp. geometricky plan, vykresova dokumentacia skutocného
vyhotovenia, uZivacie povolenie, dokumentécia o realizovanych zmenéach, rekonstrukcia,
modernizécia, ..., zmluvy o sprave majetku, n§omné zmluvy, zmluvy o sluzbéch, poistné
zmluvy (poistenie nehnutelnosti), danové priznanie (k dani z nehnutelnosti), vysledky
miestng] obhliadky, sivaha a vykaz zisku a strét, iné podklady.
¢erpanie Uveru je podmienené charakterom Uverovaného objektu a druhom Gveru,pricom
mbZe ist’ 0 ¢erpanie jednorézoveé aebo postupné. Lehota splatnosti je ngjmeng 5 rokov,
konkrétna lehota splatnosti bude zévisiet’ na dohode banky s klientom v zavislosti najeho
finan¢neg pozicii. Splacanie Uveru -kondtantnymi mesacnymi splétkami, tzv. anuitami.
v désledku uz spomenutych problémov banky st nitené venovat’ mimoriadnu pozornost’
ohodnocovaniu finanéng pozicie klienta - bonity klienta Ratingové metddy si banky
spracovavagjl samostatne a podla ohodnotenia bonity klienta sa rozhodna pre
poskytovanie Gveru ¢i odmietnutie Ziadosti o Gver. Pri rozhodovani o poskytnuti Uveru st
rozhodujuce predovsetkym néavratnost’ Gveru, jeho zabezpecenie, dodrZzanie Ucelovosti a
efektivnosti obchodul.

Jedinou bankou, ktoré obdrzala povolenie na realizaciu hypotekarnych obchodov, je v

sicasnosti V Seobecna Gverova banka. S praktickou ¢innost’ou za¢ala koncom oktdbra, presne
27.10.1997. Potencidny zaujem je znanym ¢o mozno dokumentovat’ na udajoch o pocte
Ziadatel'ov a na objeme Gverov k 10.11.1997. Banka k uvedenému terminu poskytla celkom 1
153 klientom informécie o hypotek&rnom Uvere, z toho 900 nepodnikatelom a 253
podnikatel’om. Banka vydala 72 Ziadosti, z toho 33 nepodnikatelom a 39 podnikatel’om.
Klienti prediozili 4 Ziadosti, z toho traja nepodnikatelia a jeden podnikatel’. Pozadovana suma
Gverov informujlcich sa Ziadatel'ov dosiahla 1 232 671 tis.Sk, z toho 368 831 tis. Sk
nepodnikatelia a 863 840 tis. Sk podnikatelia. PoZadovany objem Gverov na bankou vydané
Ziadosti o Uver dosiahol vysku 231 200 tis. Sk, z toho nepodnikatelia 55 700 tis. Sk a
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podnikatelia 175 500 tis. Sk. Pozadovana suma Uverov pripadajlca na predioZenie Ziadosti o
Gver dosiahla k uvedenému datumu 13 380 tis. Sk, z toho nepodnikatelia 1 380 tis. Sk a
podnikatelia 12 000 tis. Sk.
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TabuPka €. 1

Zakladné charakteristiky hypotekarneho Gveru aHZL

Hypotekarny Gver

Hypotekarny zalozny list

hypotekarny Uver je

dihodoby Uver s lehotou splatnosti
min. 5 rokov

realne zabezpeceny zaloznym pravom
k tuzemskej nehnutelnosti

ucelovo urceny na nakup, vystavbu,
rekonstrukciu a udrzbu tuzemskych
nehnutel’nosti

financovany (refinancovany)
prostrednictvom vydavania a predaja
HZL

poskytovat  HU
horeuvedenym spésobom mézu iba tie
banky, ktoré ziskaju povolenie na ich
realizéciu

koeficient miery bezpetnosti, krytia
HU nehnutelnostami je zakonne
stanoveny na 0,6 (resp. pomer Gveru k
hodnote (cene) nehnutel’'nosti je 60 %)

hodnotu nehnutel’nosti urci
licencovana banka na zaklade
celkového postdenia nehnutel’nosti

HU nesmie byt zabezpeteny
nehnutel’nost’'ou, na ktorg) uz vzniklo a
trva zdlozné pravo v prospech trete)
osoby, resp. nesmie existova
obmedzenie prevodu nehnutel’nosti

banka, ktord vykondva hypotekarne | -

obchody mdZe docasne vorneé financné
zdroje ziskané z hypoobchodov ulozit
v banke (pobocke zahrani¢cng) banky)
so sidlom v SR, pouzit’ na ndkup HZL,
kom. obligacii vydanych inou bankou,
pokl. pouké&zok NBS, SPP

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

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

hypotekarny zalozny list (HZL):

(re)financované | -

- je osobitny, vergne obchodovatelny

dihopis
nazov je chraneny zakonom, tento
dlhopis musi mat  oznatenie

“hypotekéarny zalozny list”

menovita hodnota, vratane vynosov, je
kryta pohradavkami z HU

zdroje ziskané z predga HZL si
ucelovo urcené na (re)financovanie
hypotekérnych Gverov

HZL mdéZzu vydavat tie banky, ktoré
Ziskgju povolenie na vykonavanie
hypotekarnych obchodov

princip krytia - tzv. riadne krytie - na
krytie vydanych HZL moZno pouzit
len pohladéavky z HU, ktoré
nepresahuju 60 % hodnoty zaloZeng
nehnutelnosti;

tzv. ndhradné krytie je limitované do
vysky 10 % celkovegl menovite)
hodnoty vydanych HZL ato len presne
Specifikovanymi aktivami (vklady v
NBS, pokladnicné poukazky NBS,
vklady v bankéch, hotovost, Stétne
dihopisy, SPP, HZL, komunélne
obligacie vydané inymi bankami)
docasné hypotekarne zaozné listy
mobze banka emitovat do Sestich

mesiacov po nadobudnuti
pravoplatnosti povolenia na
vykonavanie hypoobchodov na

z&lade rozhodnutia vaného
zhromazdenia do vysky 50 %
zékladného imania banky, pricom je
povinna do 1 roka od ich emitovania
vymenit ich za HZL definované
vysSie
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