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Anotace

Prace popisuje vyvoj hypotec¢niho bankovnictvi z hlediska historického vyvoje ceské ekonomiky.
Prvni ¢ast je zaméfena na souvisejici legislativu a odborné pojmy. Druhd ¢ast je zaméfena na
historii bankovnictvi v ¢eskych zemich od roku 1918 do roku 1989 a na novodobé déjiny, tedy na

1éta 1990 az 2010. Ve tieti kapitole je charakterizovana soucasna situace na hypote¢nim trhu.
Klicova slova

bankovni zakon, banka, bankovnictvi, bankovni systém, bankovni dohled, hypotecni uver,

hypotecni zastavni list
Title

Development of mortgage banking in the Czech Republic

Annotation

The work describes the development of mortgage banking in terms of the historical development
of the Czech economy. The first part focuses on the relevant legislation and technical terms. The
second part focuses on the history of banking in the Czech lands from 1918 to 1989 and then the
modern history of the years of 1990 to 2009. The third chapter will analyze the current situation

in the mortgage market.

Keywords

banking act, bank, banking, banking system, banking supervision, mortgage loan, mortgage

bonds
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I 4
Uvod
Hypotecni bankovnictvi je nedilnou soucasti finan¢niho trhu, ale i kazdodenni realitou pro mnohé
z nas. V nasi mladé historii je hypotecni uvér stale oblibené¢jsi formou financovani bydleni i pies

to, ze stavebni spofeni je pro tento ucel vyhodnéjsi.

Tato prace je rozdé€lena do tii kapitol. Prvni kapitola je teoretickd, jsou v ni podany informace
o bankovnictvi, legislativé upravujici danou problematiku, hypotecnim uvéru, jeho zajisténi

a také jsou uvedena mozna rizika spojena s poskytovanim tohoto tvéru.

Druha kapitola popisuje historicky vyvoj hypotecniho bankovnictvi od svého vzniku a dale jeho
vyvoj na ¢eském uzemi. Kapitola je rozd¢lena do n¢kolika Casti, obdobi cisafstvi a kralovstvi,
Ceskoslovenské republiky, valeéné a povaleéné obdobi, utlum v dobach socialismu a nedavnou

historii hypote¢niho bankovnictvi v Ceské republice.

Tieti kapitola se zabyva charakteristikou vyvoje hypotecniho bankovnictvi a jeho soucasnym
stavem. Zachycuje i souc¢asna data o urokovych sazbach, o poc¢tu bank, které v souc¢asné¢ dob¢ na

hypote¢nim trhu pisobi.

Ctvrta kapitola obsahuje rady pro potencialni klienty, porovnani hypote¢niho uvéru a stavebniho
spofeni, rady, které lidem umozni snizeni urokové sazby. Informace v této kapitole jsou Cerpany

z vlastni zkuSenosti finan¢niho poradce skupiny Raiffeisen.
Cilem této prace je popsat historicky vyvoj hypote¢niho bankovnictvi v Ceské republice, dale
zachytit odbornou problematiku a poskytnout informace o trhu a produktu, ktery se nabizi,

doporucit vhodnou formu financovani bytové potfeby a ohodnotit mozné alternativy.



1. Charakteristika hypote¢niho bankovnictvi

1.1 Legislativni iprava hypote¢niho bankovnictvi

Za zékladni legislativu upravujici hypote¢ni bankovnictvi povazujeme zdkon ¢. 21/1992 Sb.,

o bankach, zakon ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech, zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

ve znéni pozdéjsich predpist a dalsi.

1.1.1 Zakon €. 21/1992 Sb., o bankach

Zakon o bankach vymezuje zakladni legislativni ramec pro podnikani bank a pobocek

zahrani¢nich bank v Ceské republice. Jeho principy vychazeji ze smérnice Evropské unie

pro oblast bankovnictvi. Zakon prosel od data svého vzniku fadou zmén a Uprav, které reagovaly

na vyvoj bankovnictvi v Ceské republice a také na harmonizaci legislativy s Evropskou unii.

Zakon je rozdélen do Ctrnacti ¢asti:

1.

Zakladni ustanoveni — v této Casti je vymezena banka a bankovni ¢innosti, je zde rovnéz
ochrana nazvu ,,banka“ a ,,spofitelna“ jen pro pravnické osoby s bankovni licenci.

Licence — druha c¢ast vymezuje postup pii ud€lovani bankovni licence, podminky jejiho
udéleni a rovnéz podminky jejiho zaniku. Upravuje také jednotnou bankovni licenci.
Organizace banky — zde je stanovena povinnost, ze banka musi mit statutdrni organ
a dozor¢i radu, zakotveny jsou i nalezitosti stanov banky.

Provozni pozadavky — v této Casti jsou stanoveny povinnosti banky, které musi dodrzovat
pii své Cinnosti:

¢ informacni povinnosti banky vuci klientim,

e pravidla obezietnosti,

e tUkony vazané na souhlas a podani informace CNB,

e omezeni majetkovych tcasti,

e povinnosti bank pfi provadéni obchodu,

e akcie a akcionafi banky,

e platebni styk.

Uletnictvi a obchodni dokumentace — zde jsou upraveny povinnosti v oblasti vedeni

ucetnictvi.



10.

11.

12.

13.

14.

Bankovni dohled a povinnost mlcenlivosti — zde jsou ukotveny zakladni principy
bankovniho dohledu. Dale vsechny osoby provadéjici bankovni dohled jsou povinny
zachovavat mlc¢enlivost.

Opatieni k napravé a pokuty — v této Casti zdkona jsou specifikovany nedostatky banky
a sankce, které mize CNB bance ulozit.

Bankovni dohled na konsolidovaném zikladé — dohledem na konsolidovaném zakladé¢ se
rozumi sledovani a regulace rizik u konsolida¢nich celkt, jejichZ soucasti je banka, za Gcelem
omezeni rizik, kterym je banka vystavena.

Nucena sprava — zde je ukotveno, ze CNB zavede nucenou spravu nad bankou v p¥ipadé,
ze nedostatky banky ohrozuji stabilitu bankovniho systému.

Odnéti licence — stanovuje podminky odnéti bankovni licence.

Likvidace banky — stanovi postup pfi zruSeni banky.

Spole¢na ustanoveni — stanovi napf. povinnost banky zjiStovat totoznost klienta pfi
provadéni ukont, uklada bankovni tajemstvi apod.

Pojisténi vkladu — tato ¢ast zakona podrobn¢ upravuje systém pojisténi pohledavek z vkladu,
podminky fungovani Fondu pojisténi vkladii a postupy pfi vyplaceni nahrady z tohoto Fondu.

Ustanoveni piechodna a zavérecna.

1.1.2 Zakon ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech

V tomto zakon¢ v ¢l. 1 §14 se definuji:

hypotecni zastavni listy, hypotecni uvér, kdo miize hypotecni zastavni listy vydavat,
podminky fadného kryti jmenovité¢ hodnoty hypotecnich zastavnich listi,
cena hypotec¢niho uvéru specifikujici nemovitost, ktera je vhodna pro zastavni pravo, nahradni

kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listii a dalsi.

1.1.3 Ostatni souvisejici pravni predpisy

Smémice Evropského parlamentu a Rady 2000/12/ES ze dne 20. biezna 2000 o piistupu
k ¢innosti uve€rovych instituci a o jejim vykonu,

zékon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani,

zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad.
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1.2 Vymezeni zakladnich pojmi
1.2.1 Banka, bankovni licence

,Banky jsou zaclenovany do skupiny finan¢nich zprostiedkovateld, tedy subjektii, které na
ziskovém principu realizuji tok financnich prostfedkii mezi ekonomickymi subjekty. Zakladni
formou bankovniho zprostiedkovani je prijimani vkladi od ekonomickych subjekti a jejich
alokace ve form& bankovnich uvéri. Bankovni podnikani je realizovdno na dvou zadkladnich,

spolu souvisejicich principech:

e na principu navratnosti,

e na principu ziskovosti.

Nakup vkladti bankou i prodej penéz formou bankovnich uvér probiha na principu navratnosti.
Nékupem vkladii se obchodni banky dostavaji do pozice dluznika a vznikaji jim penézni zavazky,
které musi v budoucnu uhradit. Prodejem uvért vznikaji pohledavky banky vici drzitelim uveéra.
Z podnikatelského hlediska je nutné vytvoreni takovych fidicich a obchodné provoznich
mechanismil, které ji umozni ndvratnost pohledavek vcetné vynost znich. Banky vSak
vykonavaji i dalsi finan¢ni obchody, jako jsou obchody s cennymi papiry na vlastni i cizi Gcet,
finan¢ni poradenstvi klientim, realizace platebniho styku, bankovni zaruky, depozitni obchody
aj. Nékteré z téchto obchodl nevystavuji banky vzniku bilan¢ni pohledavky ¢i zavazku. Bilan¢ni

1 mimobilanéni obchody jsou vsak nositeli bankovnich nakladt a vynost.

Uplatnéni ziskového principu je vyznamné predevsim z dlouhodobého hlediska, nebot’ tvorba
bankovniho zisku je pfedpokladem existence banky na bankovnim trhu. Tvorba zisku je nutnym
pfedpokladem nejen pro samostatnou existenci banky, ale musi dosahovat takové urovné, aby
umoznila dalSi rozvoj banky. V soucasnych konkuren¢nich podminkach, které jsou
charakteristické pfevahou nabidky, nestaci odliSeni banky jen v parametrech produktl, jez pfinasi
pouze kratkodoby efekt, ale je nutné budovat konkurenceschopnost na trvalych vztazich s klienty.
To predpokladéd investice pfedevsim do oblasti nehmotnych a intelektudlnich aktiv, jako jsou
investice do novych technologii, bezpecnostnich systémi, systematického vzdélavani
zaméstnanci, zkvalitnéni obchodné provoznich procest atd. Zisk je tedy investovan do oblasti,

které maji relativné delsi dobu navratnosti.
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Vzhledem k vyznamu bank jako stabilizacniho prvku v ekonomice je bankovni podnikani ve
vSech zemich pravné upraveno dislednéji, nez je tomu v pfipadé podnikatelskych subjektt jiného

typu. Uprava bankovniho podnikani se tyka pfedev§im tdchto oblasti:

e zaloZeni banky,
e podminek pro ¢innost obchodnich bank,

e ukonceni bankovni ¢innosti.

ZaloZeni banky, a tedy vstup do bankovniho sektoru podléha legislativni upravé predevsim
z divodii ochrany bankovniho sektoru pted subjekty se sklonem k moralnimu hazardu ¢i pred
jinak nekompetentnimi subjekty. Podnikani subjekti, které nedodrzuji pravidla etického chovani
¢i nedisponuji pozadovanou odbornosti a praxi v bankovnim sektoru, zvySuje ohrozeni bankovni
klientely a systémové riziko. ZaloZeni banky a vymezeni okruhu jeji ¢innosti je vdzano na splnéni
podminek bankovni licence. Udé€leni bankovni licence je v kompetenci orgdnu regulace
a dohledu, kterym je zpravidla centralni banka, nékdy v soucinnosti s pfislusSnymi ministerstvy ¢i
zfizenymi vladnimi organy. Zakladnimi obecnymi pozadavky na zadatele o bankovni licenci jsou
pozadovand minimalni vySe zékladniho kapitdlu, obchodni a finan¢ni plan banky, organizacni
a technické ptredpoklady pro vykon ¢innosti, moralni bezihonnost a odbomost vrcholovych
fidicich a kontrolnich pracovnikii banky. Soucasné bankovnictvi méa tendenci k unifikaci
podminek pro ziskani bankovni licence a k uznani ziskané bankovni licence v mezinarodnim

méfitku. Banka mize podnikat pouze v rozsahu stanoveném v licenci.
Uprava ¢innosti obchodnich bank ma nasledujici formy:

1. Legislativni predpisy, tedy zakony, kde jsou stanoveny obecné platné pozadavky
na bankovni podnikéni, jako naptiklad pravni forma banky, vymezeni typt ¢innosti v rdmci
bankovniho podnikani, obecné pozadavky na zalozeni banky, pozadavky na provozné
obchodni ¢innosti a kontrolni systém banky, mechanismy ochrany bankovnich klienti pied
disledky podnikatelskych rizik atd. VCR je timto dokumentem zakon 21/1992 Sb.,
o bankach, ve znéni platnych ptedpist.

2. Zavazné dokumenty, které upravuji vybrané oblasti bankovniho podnikani a jsou vydavany
centralnimi bankami, pfipadné jinymi povéfenymi institucemi. Tyto dokumenty upravuji
podminky ¢innosti bank napiiklad v oblasti fizeni likvidity banky, v oblasti vnitini kontroly,

v oblasti pozadavki na velikost a strukturu bankovniho kapitalu atd.
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Centralni banky, pfipadné povéiené instituce vykonavaji dohled nad jejich dodrzovanim.
Cilem pravidel pro bankovni podnikéni je minimalizovat pravdépodobnost ztrat z bankovniho
podnikani, zamezit pfenosu vzniklych ztrat na bankovni véfitele a odvratit systémové riziko.
V soucasnych podminkach vyvoje bankovnich a finan¢nich systéma je viditelnd snaha
o unifikaci nékterych regulativnich dokumenti v mezindrodnim méfitku. Cilem snah je
vytvorit srovnatelné podminky pro bankovni podnikani v evropském az svétovém méftitku
a zamezit nezddoucim vlivim v bankovnim podnikani (napifiklad umistovéani rizikového
bankovniho kapitalu do teritorii s niz§i mirou kapitalové regulace).

3. Interni dokumenty schvalené a vydané predstavenstvem obchodnich bank jsou vzdy
v souladu s obecné platnymi ptedpisy. V nich jsou rozpracovany v konkrétni podob¢ pravidla
a postupy, které banka realizuje k zajisténi efektivniho a obezfetného podnikani. Jde jednak
o dokumenty, respektive plany, jez urCuji smér rozvoje banky, jeji obchodni strategie
a jejich promitnuti do finan¢nich cild, a jednak o interni dokumenty, jejichz cilem je sniZovat
konkrétni podnikatelska rizika banky. Knim patfi vypracovany a schvéleny vnitini
kontrolni a ucetni systém banky, stanoveny zplsob fizeni banky a znc¢ho vyplyvajici
pravomoci a odpovédnosti v fidici hierarchii, zpracované a schvalené konkrétni postupy pfi
fizeni rizik atd.

Ukoncéeni bankovni ¢innosti je vzhledem k vyznamu bank v ekonomickém systému a vzhledem

k pozadavku vyrovnani bankovnich zdvazkl také pfedmétem zakonné Upravy. Jde predevsim

o definovani podminek pro odnéti ¢i omezeni bankovni licence, dale stanoveni podminek

]

zvlastniho rezimu bankovniho podnikani (v CR jde o systém nucené spravy banky).
1.2.2 Bankovni systém a regulace

,»V urcitém ekonomickém prostoru obvykle pisobi vétsi ¢i mensi pocet bank, kter¢ dohromady
vytvareji bankovni systém. Bankovnim systémem rozumime souhrn bank pusobicich v ur€itém

teritoriu, zpravidla v ur¢ité zemi, jejich vzajemné vazby a vazby k okoli.

Funkce a zplsob fungovani bankovniho systému jsou determinovany v zakladni roviné

existujicim ekonomickym systémem v dané zemi jeho podstatou a rozvinutosti.

'KASPAROVSKA, V. Rizeni obchodnich bank: Praha : C. H. Beck, 2006.s. 1 - 3.
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K dal§im relevantnim faktorim ovliviiujicim uspoiadani a fungovani bankovniho systému urcité
miZzeme zafadit rozvinutost finanéniho trhu, ménovou stabilitu, sménitelnost mény, zapojeni

dané zem¢ do nadnarodnich struktur, zptisob regulace bank ¢i historicky vyvoj a tradice.

V zavislosti na pusobeni vyse uvedenych faktori mohou byt bankovni systémy v jednotlivych
zemich uspofaddany na riiznych principech. Zasadni odliSnosti v uspofadani bankovnich systémii
lze dnes sledovat spisSe z historického hlediska, protoze v modernich trznich ekonomikach jsou
zakladni principy, na kterych jsou postaveny bankovni systémy, prakticky shodné. Nicméné
konkrétni podoba bankovniho systému v té které zemi je specificka fadou vétSich ¢i mensich

detaild.

S akcentem na historicky vyvoj muizeme pii klasifikaci bankovnich systéml vychazet

z nasledujicich hledisek:

e Podle toho, zda existuje ¢i nikoliv v daném bankovnim systému centralni banka se svymi
makroekonomickymi funkcemi, se rozd€luji bankovni systémy na jednostupnové
a dvoustupiiové. Dvoustupiiova bankovni soustava je zalozena na oddéleni
makroekonomické funkce, kterou zabezpecuje centralni banka, a mikroekonomické funkce,
ktera je doménou sité komercnich bank. Za hlavni cil centralni banky se obvykle povazuje
dosahovani ménové Ci cenové stability, komer¢ni banky naopak provadéji svou c¢innost
na ziskovém principu.

e Zaklad jednostupniového bankovniho systému v obecné rovin€ tvoii pIn¢ univerzalni banky,
které mohou provadét veskeré bankovni obchody, tzn. véetné emise bankovek. V téchto
systtmech  chybi institucionaln¢ odd€lena centralni banka se  standardnimi
makroekonomickymi funkcemi, proto se tento systém dat oznacit za jednostupriovy.

e Podle rozsahu opravnéni jednotlivych bank k provadéni bankovnich obchodl neboli podle
institucionalnich vazeb mezi komerénim a investi¢cnim bankovnictvim, ¢lenime bankovni

systémy na univerzalni a oddélené (specializované).

Modemi bankovni systémy jsou dnes vyluéné zalozeny na dvoustupnovém principu

) 1 2
s univerzalnim charakterem.*

*DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankére a klienty. 3. pieprac. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005. s. 126 - 128.
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,Pocatky bankovnictvi jsou charakteristické trzni regulaci. V soucasnosti je trzni mechanismus
v bankovnictvi uplatiiovan plisobenim bankovnich véfitelt, ktefi prostfednictvim ziskanych
informaci sleduji finan¢ni situaci a chovani bank a na zaklad¢ téchto informaci rozhoduji
o alokaci svych aktiv. Moznost realokace zdroji omezuje ¢innost t€ch bank, které se nechovaji
v souladu se zajmy klienti. Problémem takové regulace je vSak nedostate¢na mira aktudlnich
informaci o bankach a omezena schopnost klientl tyto informace efektivn¢ vyhodnotit. Pisobeni
klientli na banky je z téchto divodli v soucCasnosti omezené. Tim se snizuje efektivnost trzni
regulace. Vzhledem k charakteru bankovniho zprosttedkovani tak krystalizuje nutnost
administrativni regulace bankovni sféry. Diivody administrativni regulace 1ze obecné shmout pod

termin ,,selhani trhu®. Ekonomicka teorie uvadi zakladni typy trznich selhani:

e Asymetrie informaci — nastava v situaci, kdy:

o subjekty bankovniho trhu maji rozdilné informace o podminkach kontraktu, ktery
uzaviraji,

o ur¢it¢ skupiny ucastniki trhu maji rozdilny objem ¢i kvalitu informaci
o podminkéch trhu.

V obou uvedenych piipadech existuje urcita informa¢ni vyhoda jednéch ucastniki trhu oproti
druhym. Vysledkem asymetrické informace je, ze ekonomické transakce urcitych ucastnikti trhu
mohou byt neefektivni, pficemz jini GcCastnici mohou své informac¢ni vyhod vyuzit na tkor
ostatnich ucastnikd trhu. Bankovni trh tak vlivem asymetrické informace tenduje k méné
efektivni alokaci zdroji nez v prostfedi bez asymetrické informace.

Dtsledky asymetrické informace 1ze shrnout do dvou oblasti:

o moralni hazard je takovou Cinnosti ekonomického subjektu (Casto neetickou), ktery
pii maximalizaci svého uzitku snizuje uzitek méné informovanych ucastnikil trznich
transakci, prikladem mitize byt vyuziti ivéru k jinému nez piivodné ur¢enému ucelu,

o nezadouci vybér vznika v situaci, kdy ekonomicky subjekt vlivem nekvalitnich informaci
¢i nedostatku informaci jednd tak, Ze utrpi neocCekdvanou ztratu, resp. nedosdhne
oc¢ekavaného vynosu ztransakce, pfikladem mutze byt nedostatecné zhodnoceni
rizikovosti klienta, na jehoz zaklad¢é banka proda uvér, ktery klient neni schopen splacet.

e Zneuziti dominantniho postaveni — nastava tehdy, kdy bankovni subjekt na stran¢ trzni
nabidky ¢i poptavky ma takové postaveni, které mu umoziluje omezovat hospodaiskou

soutéz, a to proto, ze se muze do jist¢ miry chovat nezavisle vi¢i ostatnim konkurentiim
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¢i bankovnim klientim. Tato situace neznamena zneuziti postaveni, ale existuje moznost

jejiho vyuziti na tkor jinych ucastnikd trhu. Konkurenéni trh totiz pfinasi klientim vyhody

ve formé ristu kvality sluzeb a inovaci. Trh s dominantnim postavenim banky ¢i bankovni
skupiny mtze tyto klientské vyhody omezovat. Mira dominance na trhu je posuzovéana podle
riznych kriterii. Mezi né patfi:

o Kkritéria struktury trhu, napf. trzni podily jednotlivych bank a jejich vzdjemny pomér,
mira otevienosti trhu aj.,

o Kkritéria jednani a nasledku, pfiCemz pii posuzovani jednani se hodnoti povaha
bankovnich aktivit, napf. Grokova a provizni politika banky, omezovani sortimentu sluzeb,
koncipovani jednostranné vyhodnych smluv atd., a dopady té€chto aktivit na bankovni
klienty ¢i dalsi ucastniky bankovniho trhu.

e Zneuziti trhii — byva spojovano s vyuzitim nevefejnych informaci, insider informaci pii
obchodovani s cennymi papiry na finanénich trzich. Investofi vyuzivajici tyto nevefejné
informace ziskaji vynosy z obchodovani na tkor ostatnich ucastnikii trhu. Jinym piipadem
zneuziti trhi je zvefejiovani zamlzujicich nebo nepravdivych informaci o emitentovi pfi
emisi cennych papird.

e Systémové riziko — vznika v situaci, kdy se neschopnost jedné banky dostat svym splatnym
zavazkiim pfenasi na dalsi banky v systému. Obvykle k tomu dochazi nadmémym vybiranim
vklad. Rozsah selhdni ohrozuje stabilitu bankovniho sektoru a mtize zplsobit krizi
v ekonomickém systému.

Pric¢inami systémového rizika mohou byt tyto faktory:

o Spatné fizeni bank, pficemz zasadnim problémem obvykle byva vysoké uvérové riziko,
jemuz se banka vystavila,

o vngjsi pficiny, jako jsou cenové bubliny na trhu nemovitosti, vyrazné neo¢ekavané zmény
urokovych sazeb, transformace ekonomického systému aj.

Systémové riziko je negativni externalita, ktera zpisobuje nezadouci dusledky (finan¢ni ztraty

a neumérné naklady) i stranam, jeZ nejsou ucastniky systému, predevsim danovym poplatnikiim.

Snizuje se divéra vetejnosti v bankovni systém a v disledku toho se omezuje, ¢i dokonce

pferusuje tok financnich transakei v ekonomice.

Bankovni regulace nemtize t€émto trznim selhdnim zcela zabranit. Cilem regulace je snizeni jejich

vyskytu a omezenti jejich negativnich disledkt v piipad€, ze tyto udalosti nastaly.

16



Administrativni regulace je proces vytvareni pravidel pro Cinnost bank a prosazovani téchto
pravidel. Cilem je ochrana ucastnikii bankovniho trhu a zajisténi stability bankovniho systému.

Bankovni dohled je procesem kontroly nad dodrzovanim stanovenych pravidel.«
1.2.3 Cesky bankovni systém

,Bankovni systém v CR jako &lenské zemé EU je determinovan principy, které jsou obsaZzeny

ve smérnicich EU upravujicich ¢innost bank a celého bankovniho systému.

Je zalozen na principu dvoustupniového univerzdlniho bankovnictvi s existenci urcitych

specializovanych bank.

Zakladni slozkou Ceského bankovniho systému jsou univerzalni banky, mezi nimiz svym
podilem dominuji tfi velké banky: Ceska spofitelna, a. s., Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.,

a Komer¢ni banka, a. s.

Za specializované banky lze povazovat stavebni spofFitelny. Jejich vznik je vazan na ud¢leni
bankovni licence, okruh jejich Cinnosti je vSak omezen vyhradn¢ na tzv. stavebni spofeni
a souvisejici produkty. To znamend, Ze ptijimaji ucelové vklady a v ndvaznosti na tyto vklady
a pfi splnéni stanovenych podminek poskytuji ucelové stavebni tvéry. Kromé stavebnich
sporitelen, jejichz specializace vyplyva piimo ze zakona o stavebnim spofeni, existuji i dalsi
specializované banky, které se zamérn¢ omezuji pouze na urcity druh bankovni ¢innosti. Sem

patii nasledujici banky:

o Ceskomoravska ziruéni a rozvojova banka - byla zalozena v lednu 1992 a jejim hlavnim
poslanim je podpora malych a stiednich podniki, kterou provadi zejména prostiednictvim
poskytovani cenové zvyhodnénych zaruk za uvéry poskytované komerénimi bankami,
je zprostiedkovatelem i fady statnich programti na podporu malého a stifedniho podnikani.

o Ceska exportni banka - byla zaloZena v roce 1994 a ¢innost zahéjila v roce 1995. Zakladnim
poslanim Ceské exportni banky se stala podpora vyvozu prostfednictvim poskytovani statem
zvyhodnéného (zejména zhlediska doby splatnosti uveéri a vysSe urokovych sazeb)
financovani. CEB musi p¥i poskytovani zvyhodnéného financovani respektovat mezinarodni

zavazky Ceské republiky a podpofené financovani poskytovat v souladu s principy Svétové

> KASPAROVSKA, V. Rizeni obchodnich bank. Praha : C. H. Beck, 2006. s. 36 - 39.
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obchodni organizace (WTO) a pravidly, jez jsou zakotvena v ,,Arrangement on Guidelines
for Officially Supported Export Credits* (tzv. Consenzus OECD), véetn¢ smérnic v oblasti boje
proti korupci a posuzovani vlivu vyvoznich projekti uskute¢iovanych s pomoci podpoteného

financovani na Zivotni prostiedi v zemi dovozce.

Stale vétsi vyznam v Ceském bankovnim systému hraji pobocky zahrani¢nich bank, které po
vstupu CR do EU mohou byt bankami z jinych &lenskych zemi u nas zakladany na zakladé
jednotné bankovni licence. Za soucast bankovniho systému je tieba povazovat i spofitelni
a uvémi druzstva, ktera vSak dosud naSe legislativa za banky nepovazuje, protoze podléhaji
specidlnimu zdkonu. Ten vSak zejména v dasledku harmonizace s legislativou EU pro oblast
bankovnictvi je dnes zalozen na shodnych principech jako zédkon o bankach. Vznik novych
druzstevnich zaloZen u nas byl umoznén od 1. ledna 1996. Po jejich rozsdhlych problémech
v letech 1999 - 2000 doslo k vyraznému snizeni jejich poctu i snizeni celkového objemu bilan¢ni

sumy.“4
1.2.4 Jednotna bankovni licence v zemich EU

Princip jednotné licence znamena, ze je bankovnimu subjektu vydana pouze jedna licence, ktera
mu umoziuje provadét vzdjemné uzndvané licencované Cinnosti nejen v domovském staté
(tj. na Gizemi statu, jehoz regulatorni organ licenci vydal), ale soucasné i na uzemi hostitelského
statu (tj. na uzemi statu EU a ¢lenskych stati ESVO — Island, Lichtenstejnsko a Norsko, které
tvoti Evropsky hospodaisky prostor). Banka miize na tzemi hostitelského statu vykonavat okruh
¢innosti stanovenych v bankovni licenci vydané regulatorem domovského statu. Dohled
nad C¢innosti bankovniho subjektu v hostitelském stat¢ vykonava organ dohledu domovského
statu, pricemz organy dohledu si vzajemné uznavaji vysledky své Cinnosti. Organ dohledu
hostitelského statu dohlizi na dodrzovani nékterych pfedem vymezenych ptedpist hostitelského

statu.

Princip jednotné bankovni licence miize vyuzit banka, dale osoba opravnéna vydavat elektronické
penézni prosttedky a nékteré, tzv. opravnéné financni instituce. Jde o financni instituce, které
splni pfedem zadané podminky, mezi néz patii vlastnictvi této instituce alespon z 90 % bankou ¢i

bankami a rucitelsky zavazek matetské banky, pfip. bank za zavazky této finan¢ni instituce.

*REVENDA, Z. et al. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 4.vyd. Praha : Management Press, 2005. s. 122.
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Banky mohou na izemi hostitelského statu podnikat formou zalozeni pobocky ¢i bez zalozeni
pobocky, tj. poskytovani sluzeb pies hranici. RozliSovacim faktorem obou forem podnikani
je soustavnost (trvalost) bankovni ¢innosti. Bez zaloZeni pobocky je mozné podnikat pouze

v ptipad¢, Ze bankovni podnikéni na izemi hostitelského stdtu nema charakter soustavné ¢innosti.

Banka, kterd hodla zalozit pobocku na uzemi hostitelského statu, informuje o této skutecnosti
organ dohledu domovského statu, predlozi vycet ¢innosti a obchodni plan. Soucasné piedlozi
1 popis organizacni struktury a personalniho zabezpeceni pobocky. Souhlas s otevienim pobocky
zaSle organ domovského statu regulatorovi hostitelské zemé véetné potiebné dokumentace.
Organ dohledu hostitelské zem¢ vezme tuto skutecnost na védomi, nema v tomto ptipadé zadnou
rozhodovaci pravomoc. Pfi zfizeni pobocek ve vice zemich EU musi banka realizovat uvedeny

oznamovaci postup pro kazdou hostitelskou zemi jednotlive.

V piipad¢ odnéti licence bankovni instituci informuje reguldtor domovského stitu o této
skutecnosti organ dohledu v hostitelské zemi. Regulator hostitelské zemé¢ pfijme nezbytna

opatieni k ukon&eni &innosti.”
1.2.5 Bankovni rizika

Pii provadéni obchodi jsou banky vystaveny fadé rtznych rizik. Jejich spravna identifikace,
méfeni a fizeni patii k jedné ze zédkladnich podminek efektivni ¢innosti banky. Vzhledem k tomu,
ze se banky snazi z dlouhodobého hlediska maximalizovat a stabilizovat svij zisk, museji
prebirat urcita rizika, protoze nerizikové operace (resp. ¢innosti sméfujici k uplnému vylouceni
rizika) by se mohly projevit vnedostatené =ziskovosti banky. Banky se proto snazi
maximalizovat svou ziskovost, popt. dosahovat jinak formulovaného cile pfi dané (stanovené)
mife rizika. Mezi nejdtlezitéj$i druhy bankovnich rizik patii:

1. Uvérové riziko — spociva ve své podstaté v tom, Ze klient ¢ obchodni partner banky nedodrzi
sjednané podminky finanéni transakce a bance tim vznikne finanéni ztrata. Uvérové riziko
je zavislé na struktufe a kvalité rozvahovych aktiv banky a mimobilan¢nich obchodt. Piiciny
uvéroveho rizika mizeme rozdélit na dveé skupiny:

e interni prifiny — jsou bezprostiedné¢ zavislé¢ na vlastnich rozhodnutich banky, vyplyvaji

ze Spatnych rozhodnuti banky o alokaci aktiv,

> KASPAROVSKA, V. Rizeni obchodnich bank. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2006. s. 41.
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e externi pri¢iny — jsou naopak v zasad¢ nezdvislé na rozhodnutich banky a jsou dany
celkovym vyvojem ekonomiky, politickou situaci apod.

2. Urokové riziko — vyplyva ze zmén trznich trokovych sazeb a jejich negativniho dopadu na
zisk (resp. hodnotu vlastniho kapitalu) banky. Vyse trokového rizika zavisi na struktufe
bilance banky z hlediska citlivosti urokovych sazeb (trznich cen) jednotlivych polozek aktiv
a pasiv na zmény trznich Grokovych sazeb. Urokovému riziku je banka vystavena tehdy,
pokud trokova citlivost aktiv neni shodné s trokovou citlivosti pasiv. Pokud mé banka vice
aktiv citlivych na trokovou sazbu nez pasiv, znamena to pii poklesu trznich urokovych sazeb,
Ze se snizi vynos u vyssiho objemu aktiv, nez u jakého se snizi naklady u pasiv. Pro banku to
potom znamena (ceteris paribus) pokles Cistych trokovych vynosu. V piipadé, ze banka ma
naopak veétsi objem pasiv citlivych na irokovou sazbu nez aktiv, pfedstavuje to pro ni snizeni
¢istych trokovych vynosu v ptipad€ vzestupu urokovych sazeb.*

3. Ménové riziko — je ve své podstaté blizké Grokovému riziku. Vyplyva pro banku ze zmén
trznich ménovych kursii. Vyse rizika zavisi na struktufe aktiv a pasiv banky z ménového
Rizeni ménového rizika je analogické jako u rizika urokového.

4. Likviditni riziko — kazda banka, pokud se nechce dostat do potizi, musi byt v kazdém
okamziku likvidni. Likviditou banky rozumime schopnost banky dostat v kazdém okamziku
svym splatnym zavazkim, zejména schopnost kdykoli vyplatit v pozadované formé splatné
vklady klientd, resp. provést platbu z uctu podle piikazu klienta. Pfi fizeni likvidity se banka
snazi uvadét do souladu kazdodenni pfiliv a odliv likvidnich prostiedki. K trvalému
zabezpecovani likvidity musi banka mit k dispozici pohotové zdroje likvidity, to znamena:

e na stran¢ aktiv vytvaret takové portfolio, které bance zajistuje dostatek likvidnich
prostfedkll, resp. umoziuje ji v pfipadé potifeby okamzit¢ pfeménit aktiva na likvidni
penize,

e na stran¢ pasiv mit k dispozici takové instrumenty, pomoci nichz mtize v pfipadé potieby
prakticky okamzité¢ ziskat likvidni prostfedky (napf. dohodnuté uvérové linky s jinymi
bankami).

5. Kapitalové riziko — (riziko nesolventnosti) v sobé zahrnuje vSechna rizika banky. Spociva
v tom, Ze vySe zavazkl v trznim vyjadieni je vEétsi nez trzni hodnota veskerych aktiv (banka

se stava nesolventni) neboli jinak feceno, Ze banka neni schopna pokryt své ztraty z vlastniho
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kapitalu. Jinymi slovy, banka musi udrzovat takovou vysi vlastniho kapitalu, ktera by tuto situaci
vyloucila. Je zfejmé, ze ¢im vys$i je vlastni kapital banky, tim mensi riziko nesolventnosti
existuje. Na druhé stran¢ plati, ze zvySovani vlastniho kapitadlu snizuje rentabilitu vlastniho
kapitalu banky (za ptredpokladu, Zze rentabilita aktiv je vyS$i nez nakladova tirokova mira ze

zévazki banky).®
1.2.6 Hypotecni zastavni list a jeho emise

,Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy vydané bankami s cilem ziskat finan¢ni prostfedky
na poskytovani hypotecnich Gvér. Jmenovitd hodnota a hodnota pomémého vynosu hypotecnich
zastavnich listi je plné kryta pohleddvkami z hypote¢nich uvérd. Pro fadné kryti jmenovité
hodnoty hypotecnich zastavnich listi mohou byt pouzity pouze pohledavky z hypotecnich uveéru,
které neptevysuji 70 % ceny zastavenych nemovitosti. Vedle institutu fadného kryti funguje
nahradni kryti, coz mohou byt vysoce likvidni a bonitni prostfedky (napf. hotovost, statni

dluhopisy nebo vklady u CNB). Takto kvalitni kryti ini z hypoteéniho zastavniho listu jeden

N 24

»Na hypotecni zastavni listy se vztahuje obecna uprava bankovnich dluhopist a navic zakon
o dluhopisech obsahuje specialni upravu hypotec¢nich zastavnich listt. Z hlediska zptsobu kryti

hypotec¢nich zastavnich listi obecné mohou byt uplatiovany dva systémy:

e Pohledivkovy systém Kryti je zalozen na kryti hypotecnich zastavnich listd v ob¢hu
pohledavkami z hypote¢nich Gvérd, popt. do stanovené miry tzv. ndhradnim krytim, které
je omezeno na n¢které druhy bezpecnych aktiv. Znamena to, Ze hypotecni zastavni listy
mohou byt emitovany pouze kjiz poskytnutym hypotecnim uvérim. Hlavni vyhody

a nevyhody tohoto systému jsou uvedeny v tabulce €. 1:

®REVENDA, Z. et al. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 4. vyd. Praha : Management Press, 2005. s. 130 - 132.

"POLOUCEK, S. akolektiv. Penize, banky, financni trhy. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009. s. 175.
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Tabulka ¢. 1: Vyhody a nevyhody pohledavkového systému kryti

VYHODY

NEVYHODY

Zdroje ziskané emisi HZL maji bezprostiedni
vazbu na jejich potiebu, ktera vyplyva zjiz
poskytnutych hypote¢nich uvért.

Vazba mezi zdroji a potfebami je naruSovana
v prubéhu splatnosti splacenim hypotecnich
uvéri a konstantni vySi emitovanych HZL
(k vyrovnani tohoto nesouladu se pouziva
systém tzv. nahradniho kryti).

Investofi nakupujici HZL vidi, do jakych
aktiv budou jejich prosttedky vkladany.

Banka pted emisi HZL musi kryt poskytované
hypotec¢ni uvéry z jinych zdroju.

V ptipadé¢  relativné  stabilnich  trZnich
urokovych sazeb je mozné pomémé snadno
sladit uroceni hypotecnich uvért a HZL.

Pii rGstu trznich urokovych sazeb muze
dochazet k tomu, ze v dobé emise HZL budou
urokové sazby vysSi, nez jaké byly v dobé
poskytovani hypotec¢nich uveért.

Zdroj: DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankéie a klienty. 3. pieprac. a rozs. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.

e Zastavni systém kryti je zaloZen na kryti hypotecnich zastavnich listli souborem zastavnich

prav k nemovitostem. Hypotecni zastavni listy mize tedy banka emitovat ve chvili, kdy jsou

sjednany zastavni smlouvy, nemusi byt v§ak poskytnuty hypotecni véry. Hypotecni zastavni

listy mohou byt emitovany obvykle do ur¢ité vyse hodnoty zastavenych nemovitosti. Hlavni

vyhody a nevyhody tohoto systému jsou uvedeny v tabulce €. 2:

Tabulka ¢. 2: Vyhody a nevyhody zastavniho systému kryti

VYHODY

NEVYHODY

Vzhledem ktomu, ze hodnota zastavenych
nemovitosti se  vdusledku  splaceni
hypote¢nich Gveéri neméni a tudiz neni nutno
zavadét tzv. ndhradni kryti.

Nizsi kontrola nad ucelovosti pouziti zdroju
z emise HZL.

Vzhledem k tomu, ze HZL jsou emitovany
pred poskytnutim hypote¢niho uvéru, banka
ma zdroje a zna jejich cenu pii poskytovani
uveéru.

Vzhledem ktomu, Zze HZL mohou byt
vydavany az ve chvili, kdy banka disponuje
dostatecnym objemem zastav  slouzicich
k jejich kryti, musi byt vydavany v menSich
emisich, vopacném piipadé¢ by se mohla
prodluzovat ¢ekaci doba na avér.

Zdroj: DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankéie a klienty. 3. pieprac. a rozs. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.
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1.2.7 Systém kryti hypoteé¢nich zastavnich listi v CR

V CR se uplatiiuje blokovy pohledavkovy systém kryti hypoteénich zastavnich listd zalozeny

na nasledujicich principech:

jmenovita hodnota a pomémy vynos (zavazky z hypote¢nich zastavnich list) jsou plné kryty
pohledavkami z hypote¢nich tuvéra nebo casti téchto pohledavek (fadné kryti)
a poptipad¢ téz nahradnim krytim,

pro ucely kryti hypotecnich zéastavnich listl Ize pohledavku z hypote¢niho uvéru nebo jeji Cast
pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listii o pravnich u¢incich vzniku
zastavniho prava k nemovitosti dozvi,

emitent hypotecnich zastavnich listG zajiStuje dostatecné kryti zavazkli z hypotecnich
zastavnich listd v ob¢hu tak, aby soucet pohledavek z hypote¢nich uvéri nebo jejich casti,
slouzicich k fadnému kryti, a celkového ndhradniho kryti nepoklesl pod celkovou vysi
zavazka ze vSech jim vydanych hypotecnich zastavnich listi v ob¢hu. Pohledavky
z hypotecnich uveérii nebo jejich ¢asti nesmi po dobu, kdy k takovému kryti slouzi, prevysit

70 % zastavni hodnoty zastavenych nemovitosti zajistujicich tyto pohledavky.

Vyhody pro investora a emitujici banku

Pro investora, ktery zakupuje hypotecni zastavni listy, pfinaseji ve srovnani s ,,obycejnymi*

dluhopisy nasledujici vyhody:

jsou méngé rizikove,
zpravidla jsou dobie sekundarmé obchodovatelné,

jejich urokovy vynos nepodléha dani z ptijmu.

Vzhledem k vyhodam, které hypotecni zastavni listy davaji investorim, je jejich vynos

(ve srovnani s obdobnymi instrumenty) relativné nizsi. To znamena, Ze predstavuje pro emitujici

banku relativné levng&jsi zdroj.«®

S DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankéfe a klienty. 3. pieprac. aroz§. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.
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1.2.8 Hypotecéni uvér

,Hypote¢ni uvér patii ke klasickym a oblibenym bankovnim uvérovym produktim. Za jeho
zakladni charakteristicky rys lze povazovat zpisob jeho zajisténi, kterym je zastavni pravo
k nemovitosti. Z povahy zajisténi vyplyva relativné nizké riziko hypotecnich tivéri i jejich mozna

dlouhodobost.

Z vymezeni hypote¢niho uvéru vyplyva, ze neni omezen z hlediska ucelu, na ktery je poskytovan.
Nicméné v praxi jsou zcela prevladajici hypotecni uvéry poskytované jako ucelové
na financovani bytovych potieb. Pokud hypote¢ni Gvér neni refinancovan zdroji z emise
hypotecnich zastavnich listi, potom se na néj vztahuje shodny rezim jako na jiné druhy tvéra
(pouze podminka zajisténi musi byt spInéna). To znamena, Ze takové hypotecni Givéry mohou

poskytovat vSechny banky.

V ptipadé, ze pohledavky z hypote¢niho uvéru jsou pouzity jako kryti emitovanych hypotecnich
zastavnich listdl, potom jiz musi hypotecni uvéry spliiovat stanovené¢ podminky tykajici se jejich
zajiSténi zastavnim pravem k nemovitostem. Jde pfedevSsim o to, Ze vySe uvéru mize Cinit
maximalné 70 % zastavni hodnoty zastavené nemovitosti a kromé urcitych vyjimek na zastavené
nemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo tieti osoby, které by bylo ve stejném nebo
v pfednostnim potadi pied zastavnim pravem zajistujicim pohledavku z hypote¢niho uveéru nebo

jeji cast, zahrnutou do kryti zavazki z hypotecnich zastavnich listd v ob&hu.

Vyse urokové sazby z hypotecnich uvért je vzhledem k relativné malému riziku bank, které
je dano zajisténim zastavniho prava k nemovitosti, obvykle niz§i ve srovnani s Grokovymi
sazbami z alternativnich avéri. Urokové sazby z hypote¢nich ivéri poskytovanych fyzickym
osobam na financovéani bydleni mohou byt dale snizovany v diisledku statni podpory. Urokova
sazba z hypotecnich uvéri mize byt stanovena jako pevna sazba po celou dobu splatnosti nebo
pohybliva sazba v zavislosti na vyvoji trznich urokovych sazeb. Casto se pouziva i kombinace
obou zpusobll, to znamend pevna sazba pro nékolik pocatecnich let a sazba pohybliva pro zbylou

dobu do splatnosti Gvéru.«

" REVENDA, Z. et al. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 4. vyd.. Praha : Management Press, 2005 s. 143 - 144,
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Pro poskytnuti hypotecniho uvéru musi zadatel splnit celou fadu podminek, které muzeme

rozdélit do tii zédkladnich oblasti:

1. bonita klienta, zarucujici pravni i ekonomickou zpusobilost k pfijeti a splaceni hypote¢niho
aveéru,

2. kvalita investicniho zaméru, ktery bude z poskytnutého hypotec¢niho uvéru financovan,
a jeho soulad se zdkonnymi podminkami,

3. cena nemovitosti, slouzici jako zastava, a jeji vhodnost vyuziti k zajisténi avéru.
Maximalni vyse hypote¢niho tivéru je limitovana nésledujicimi faktory:

1. vyse disponibilnich zdroji klienta vyuzitelnych ke splaceni ivéru — hypotecni tveér musi byt
primarné splacen z pfijma klienta, které museji byt v takové vysi, aby davaly predpoklad
k fadnému splaceni uvéru po celou dobu jeho splatnosti,

2. cena zastavy, resp. vySe tzv. zadluzitelné ¢asti — hypotecni uvér musi byt zajistén zastavnim
pravem knemovitosti a jeho vySe nemiize pievySit cenu zastavy, obvykle je dokonce
pozadovano, aby cena zastavy prevySovala vysi uvéru. U nas jsou hypotecni uvery

I3 c 1w , . <ol
poskytovany maximalné do 70 % ceny zastavované nemovitosti.«'’

1.2.9 Druhy hypotecnich avéria

,»SVvet hypoték je pravé tak rozmanity, jak pestré a rozmanité jsou lidské potreby a lidska prani.
Obecné vsak miizeme fici, Ze existuji zhruba Ctyii kritéria, podle nichz 1ze hypotecni uvéry délit.
Jsou to ucel, vyse a zpusob splaceni uvéru a kone¢né dolozeni vyse piijmu klienta. Lze se ovsem

setkat i se zcela specialnimi produkty, které tvoti patou, okrajovou skupinu hypote¢nich avért.
1) Druhy hypoték podle ucelu

Zpusobu, jimiz Ize svéfené prostiedky vyuzit, je skutecné mnoho. Zdaleka nemusi jit jen o koupi
¢i vystavbu nemovitosti, ale tieba i o majetkové vyrovnani. U nékterych druht uvéri dokonce
vibec klient nemusi uvadét jejich ucel — miize je pouzit v podstaté na cokoli. K nejbéznéjsim

druhtim hypotecnich uvért z hlediska jejich ucelu patii:

" RADOVA, J.; DVORAK, P.; MALEK, J. Financni matematika pro kazdého. 6. aktualiz. vyd. Praha : Grada
Publishing, a.s., 2007.s. 170 - 171.
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o Hypotéka uréend ke koupi:

o bytu v osobnim vlastnictvi,

o domu,

o druzstevniho bytu,

o stavebniho pozemku,

o rekreacniho objektu,

o nemovitosti uréené k prondjmu.

o Hypotéka ur¢end k vystavbé, rekonstrukci nebo modernizaci nemovitosti.
o Hypotéka ur¢end k vypotadani spole¢ného jméni manzeli (pfi rozvodu) ¢i dédictvi.
e Hypotéka s cilem refinancovani uvéru / pijcky.

e Hypotéka spojena s neucelovou ¢asti (kombinace hypotéky uréené ke koupi nemovitosti i

pozemku s netic¢elovou hypotékou).
e Neucelova hypotéka — (Americka hypotéka).
o Hypotéka ur¢end k zpétnému proplaceni vlastnich zdrojti investovanych do nemovitosti.
o Piedhypotecni uvér (Cerpano docasné bez zastavniho prava).

Na zavér je tieba zdUraznit, ze ve vétSiné piipadli je mozné vSechny pravé vyjmenované ucely

kombinovat, takze konkrétni hypote¢ni produkt bude klientovi ,,$ity pfimo na miru®.
2) Druhy hypoték podle vyse hypote¢niho uvéru

Tato kategorie se tykd produkti urcenych k financovani nemovitosti. Klient méd moznost
se rozhodnout, zda poskytnuty uvér pokryje celou hodnotu nemovitosti, nebo jen urcitou cast.

Na zéklad¢ tohoto kritéria se rozlisuje:

e hypotéka do 70 % hodnoty nemovitosti (cena stanovena bankou),

e hypotéka do 85 % hodnoty nemovitosti,

e hypotéka do 100 % hodnoty nemovitosti.

3) Druhy hypoték podle prokazanych prijmi

Zde se nabizeji jen dvé moznosti: bud’ klient musi pii zadosti o uvér dolozit vysi svych piijma,

nebo nikoli. Pfislusné produkty jsou pak:
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 klasicka hypotéka, kde zadatel doklada své ptijmy,
e hypotéka bez dolozenych ptijmu.

Vyhody a nevyhody obou typli uvéru jsou pfitom spojitymi nadobami. Je jist¢ pro klienta
vyhodné, kdyz mu banka pij¢i penize, aniz by se ho ptala na vysi pfijmi. Znamena to ovsem, ze

odpovédnost za rozhodnuti, jak velky uvér je schopen splatit, lezi pouze na samotném klientovi.
4) Druhy hypoték podle zpisobu splaceni

Zde existuje trojice moznosti a kazdy si mize vybrat, co mu nejvic vyhovuje. Hypote¢ni banka

poskytuje vSechny tfi druhy Gvéru:

e s anuitnim zpusobem splaceni — ten je nejrozsifené;si, splatky zistavaji po celou dobu splaceni

stejné vysoke,
e s degresivnim zplsobem splaceni — vyse splatek se postupné snizuje,
e s progresivnim zptisobem splaceni — vyse splatek se postupné zvysuje.
5) Specialni druhy hypoték
Jak jsme predeslali v uvodu, existuji i hypotecni Gvery, které do zadné z vyse uvedenych druhi
nelze uvést. VéEtSinou tyto hypotéky kombinuji uvér s néjakym dal§im finanénim produktem,
pfipadné jsou jinym zptisobem specifické. Patii sem:
e hypotéka kombinovana s kapitilovou nebo investi¢ni zivotni pojistkou,

e hypotéka kombinovand s cennymi papiry,

» hypotéka bez poplatku (poplatek se rozlozi do procent sazby, takze neni hrazen jednorazove,

nybrz po celou dobu splaceni). "

"Hypote¢ni banka. Druhy hypoték — Hypotecni banka.[online], 2009 [cit. 2011-02-03]. Dostupné z WWW:
<http://www.hypotecnibanka.cz/vse-o-hypotekach/serial-o-hypotekach/druhy-hypotek/>
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2. Vyvoj hypoteéniho bankovnictvi v CR

,Hypotecni bankovnictvi ma v Ceskych zemich mnohaletou tradici. Jiz roku 1824 doslo
v Cechach k zaloZeni penézniho ustavu, ktery je dodnes znam jako Ceska spofitelna. Tento Gistav
poskytoval dlouhodobé tUveéry na rolnické usedlosti zajisténé pravé zastavou k t€émto
nemovitostem.

Tyto uvéry nebyly nejéastéj$im zpiisobem investovani uspor vkladateli, ale Ceska spofitelna se

jimi zabyvala jiz od svého vzniku.

Roku 1857 byla zaloZena prazska filidlka videfiského Uvérniho tistavu (Creditanstalt fiir Handel
und Gewerbe, tj. Uvérniho tistavu pro obchod a Zivnosti), jehoZ pobocka byla brzy nato zalozena
v Liberci s dotaci 1 milion zlatych. Dal§imi ivérovymi institucemi se staly (1863) Ceska eskontni
banka, ovSem jako ryze némecky financni ustav, a o rok pozdéji (1864) jako zemska instituce

Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského, ktera poskytovala uvéry zejména velkostatkaitim.

Pravé Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského je nejstarSim vetejnopravnim stavem v ramci celého
Rakousko-Uherska. O jeji zalozeni se nejvice zaslouzil hrabé A. Nostiz, ktery svymi
interpelacemi u rakouské vlady prosadil schvaleni stanov, a proto dne 16. ledna 1865 zacala
¢innost jediného bankovniho tstavu se zarukou a pod dozorem zemé. Hlavni a jedinou Cinnosti
této banky bylo poskytovani levného uvéru do vyse siroti jistoty zajisténého hypotékou
na rolnickych usedlostech. Dluzni upis, ktery byl sepsan s piijemcem uvéru, mél jasn¢ stanovené
podminky a jeho nejvétsSim atributem byla jeho lace (urok). Predtim byli rolnici zcela zavisli
na uvérech od soukromych osob za podminek ne zcela vyhodnych. Nyni vSak méli Sanci dostat
se k uvéru, jehoz urokova sazba byla 5 %, kterou Ize oznacit za nizkou. Z pocatku se mySlenka
minula u¢inkem a pfijemci uvéru byli hlavné velkostatkati. Postupné vSak od osmdesatych let 19.

stoleti se klienty stavaji vétsi sedlaci a Casem doslo jesté k vétsimu zlidovéni.

K dalSimu rozvoji hypotecniho bankovnictvi doslo reformou pozemkovych knih (1873).
To spustilo ,,zakladatelskou* vinu. Banky byly v kazdém vétsSim mésté a v nejvétsim rozmachu
bylo na Prazské burze kotovano tfinact emisi bankovnich tstavii. Rada z nich vak zkrachovala
pfi hospodaiské krizi v osmdesatych letech. Roku 1872 byla zalozena Ceska spole&nost pro avér
hypote¢ni, kterda méla prevazné némecky charakter. U této banky se projevila nebezpecnost

neadekvatniho uvérovani primyslovych aktivit, které tuto banku dovedly roku 1884 ke krachu.
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I tato udalost posunula myslenku na ziizeni kapitadlové silného bankovniho ustfedi. Roku 1890
vznikla Zemska banka Kralovstvi ¢eského, kterd méla dvé hlavni funkce. Funkci ustiedi ¢eského
penéznictvi banka plnila i po konci cisafstvi. Druhou funkci bylo vydavani zastavnich listd pro
ucely Kralovstvi ¢eského, které nemohla uvérovat Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského (napf.
uvéry komunalni, zelezni¢ni, melioracni, apod.). Timto dal§im krokem se pocet emitovanych

zastavnich listll vice nez ztrojnasobil.

Obdobi do Prvni svétové valky se nazyva zlatym. Ceskym bankdm jen nepatrné dokézaly
konkurovat banky rakouské. Dalo by se fici, Ze k bohatstvi Ceského kralovstvi z velké &asti
prispély pravé ceské banky, které byly hlavnim zdrojem prostiedkii pro rozvijejici se Ceské

hospodafstvi, budouci Ceskoslovenské republiky.
2.1 Vyvoj v letech 1918 — 1992

1918 — 1938: V roce 1918 po vzniku samostatného Ceskoslovenska provozovalo bankovni
¢innost na uzemi statu 22 bank. Z pohledu vlastnické struktury zde pisobilo 14 ceskych
a 8 némeckych bank. V prvni poloving roku 1919 vznikl na zaklad¢ zdkona prozatimni cedulovy
ustav Bankovni ufad pifi ministerstvu financi, jehoz funkci bylo vydavat statovky, provadéni
meénove politiky a stanovovani primarni Grokové sazby. Timto byl u¢inén prvni krok ke vzniku
dvoustupnového univerzalniho bankovniho syst¢ému. Velky vliv na bankovni systém méla také
nostrifikace (obchodni spole¢nosti piisobici v CSR, které mély sidlo mimo republiku, museli toto
pienést na uzemi Ceskoslovenské republiky) a vzniklo tak nékolik stiednich a velkych bank se
smiSenym kapitdlem. V tomto obdobi v letech 1922 — 1923 se zvysil pocet obchodnich bank

«l2

z 22 na 40. Tyto obchodni banky byly univerzalni.

,Nérodni banka Ceskoslovenska byla ziizena podle zékona o akciové bance cedulové ze dne
14. dubna 1920 ¢. 347 Sb. zékonil a nafizeni, zménéného a doplnéného zdkonem ze dne
23. dubna 1925 ¢. 102 Sb. zakonu a nafizeni. Akciova jistina K¢ 405,000.000,- byla rozdélena
na 120.000 ned¢litelnych, rubopisem prevoditelnych akcii po 3 375,- K¢, znéjicich na jméno
a zapsanych v knize akcionafi. Jednu tfetinu akcii vlastnil stat. Akcie méla hodnotu 100 zlatych
dolard Spojenych stati americkych, piepoctenych na K¢ podle kursu. Svoji Cinnost, jako

cedulova banka Ceskoslovenské republiky, zahéjila dne 1. dubna 1926.

2 VENCOVSKY, F. Déjiny bankovnictvi v ¢eskych zemich. 1 vyd. Praha : Bankovni institut, 1999. s. 585 - 594.
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Do této doby vykonaval ukoly spojené se spravou meény zvlastni Bankovni Ufad ministerstva
financi. Bankovni ufad ministerstva financi byl ziizen vladnim nafizenim ze dne 6. bfezna 1919
¢. 119 Sb. a mél predevsim provést dokonalou ménovou odluku. Jeho ukolem, a poté i Narodni
banky Ceskoslovenské, bylo pedevim: spravovat ziroditelné statni zaptjéky zalozené stazenim
bankovek z ob¢hu pii okolkovaci akei, spravovat zirové ucty a pokladni¢ni poukazky Rakousko-
Uherské banky, které byly uvedeny, resp. vydany u hlavniho ustavu v Praze a u filidlek
jmenované banky v oblasti Ceskoslovenské republiky, pusobit jako odborny poradni sbor

v zalezitostech ivérovani statu pro ministerstvo financi.

Bankovni uiad ministerstva financi od 28. listopadu 1919 shromazd’oval devizy za vyvazené
zbozi a pfidéloval je dovozcum, opatfoval devizy pro statni platby a staral se o stabilizaci
Geskoslovenské koruny. Cinnost Bankovniho tfadu ministerstva financi skonéila dnem
31. biezna 1926. Narodni banka Ceskoslovenské se stala vrcholnym organem, ktery spravoval
nasi ménu. Jejim cilem bylo dosédhnout zlaté parity, coz se ji v roce 1929 ve velké miie podaftilo.
Na podzim roku 1929 byla totiz v Ceskoslovenské republice zavedena ména zlaté devizy.
Nejvyssim organem Narodni banky Ceskoslovenské byla deviti¢lenna bankovni rada, slozena
z guvernéra, viceguvernéra a sedmi c¢lent. Jeji funkéni obdobi bylo pétileté. Guvernéra
a viceguvernéra jmenoval a odvolaval na navrh vlady prezident republiky, ostatni ¢leny pak vlada
na navrh ministra financi. Vlastni bankovni agenda byla fizena obchodni spravou (feditelstvim).
Vedoucim ufednikem byl vrchni feditel (od roku 1945 generalni feditel). Banka méla vyhradni
pravo vydavat bankovky, fidit v tuzemsku ob¢h platidel a dbat o jejich spravnou funkci ve state.
Banka byla opravnéna provozovat nasledujici obchody: eskontovat sménky, cenné papiry
a kupony, pujcovat a piijimat vklady na zirové ucty, kupovat a prodavat nemincované zlato

a stiibro.

V roce 1948 nastala zména vydanim zakona o Narodni bance Ceskoslovenské &. 38 Sb. zdkont
a nafizeni ze dne 11. bifezna 1948. Podle zédkona €. 38/1948 Sb. zakonu a nafizeni byla Narodni
banka Ceskoslovenska vefejnym statnim tstavem. Zakonem ¢&. 31 Sb. zdkont a nafizeni ze dne
9. bfezna 1950 byla zfizena Statni banka ¢eskoslovenska, kterd ptevzala veskera prava a zavazky

mj. také Narodni banky Ceskoslovenské. Tento zikon nabyl Géinnosti dnem 1. dubna 1950."

5 CNB : Verejnost — archiv: Narodni banka Ceskoslovenska [online]. 2003 - 2011 [cit. 2011-02-06]. Dostupné z
WWW: <http://www.cnb.cz/cs/verejnost/archiv_cnb/fondy/nbcs.html>
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,,Charakteristickym rysem ceskoslovenskych obchodnich bank mezivale¢ného obdobi byl jejich
masivni pfechod k univerzalizmu. I plivodn¢ stavovsky, zajmové ¢i oboroveé orientované ustavy
roz§ifovaly postupné Skalu svych transakci. Stavaly se univerzalnimi a pfiblizovaly se tak
zapadoevropskym standardim. V postupujicich tficatych letech plnil bankovni systém
vyznamnou Ulohu pii udrZzovani rovnovahy statnich financi, ktera byla mimofadné zatéZovana

stoupajicimi vydaji zejména na obranu republiky pfed hrozici agresi nacistického Némecka.***

1939 — 1948: , Ustavenim némeckého protektoratu nad zbylym uzemim Cech a Moravy zacaly
byt velmi rychle uplatiovany ,,nové némecké hospodaiské metody” i na naSem uzemi, a to
piesto, Ze ve svém vydaném vynosu o ustaveni Protektoratu Cechy a Morava sliboval A. Hitler
ochranu a uchovani vnitini samostatnosti. Pfesto na penéznim trhu nastaly béhem prvnich dvou
meésicli okupace zna¢né poruchy, které mély nckolikerou pii¢inu. Nejhlubsi pficinou byla
nedivéra v némecké fizeni penézniho trhu bezprostfedné vyvoland prvnimi nevybiravymi zasahy
do dosavadni praxe. Na Moravé nacisté ihned po jejim obsazeni zru$ili anonymitu vkladnich
knizek, do jednotlivych penéznich ustavii dosadili dohlizeciho komisafe a pozadovali reference
o osobach, které¢ vyzvedly vklad nebo depot v hodnoté pies 50 000 korun Ceskych. Tato opatfeni
vyvolala okamzitou reakci zejména u obchodnich kruht, které prestaly své hotovosti ukladat na
ucty z obavy, Ze by je nemély pohotové k dispozici. Majitelé penéznich kont méli opravnéné
obavy také o osud Ceskoslovenskych statnich papirti, vnichz méli ulozeny své prostiedky,
iz toho, ze se zacala §ifit zprava o zavedeni davky z majetku. VSechna takova a podobna

opatieni, ktera se v této dob¢ udala nebo se chystala, zvySovala nedtvéru v likviditu penéznictvi.

Narodni banka, ktera byla v kratké dobé opét pfejmenovana, tentokrat nazvem Narodni banka pro
Cechy a Moravu v Praze, dostala zvlastni ukol, pro ktery ji Némci jako ¢esky finanéni a ménovy
ustav nechali existovat, a to byt u¢innym prostiedkem k odCerpani vSech moznych zdroju
Protektoratu pro potieby valeéného hospodaistvi Rise. Na jeji chod a spravné hospodaieni proto
ihned od 15. biezna 1939 zacal dohlizet a vSechny operace fidit jmenovany komisat ve funkci
zvlastniho povéfence némecké tisské banky a postupné i dalsi némecti Gfednici. Banka zacala byt
pod tvrdym diktadtem zneuzivana k financovani valecného primyslu, zasobovani a pozdéji

i k financovéni vale¢nych operaci.“"

" VENCOVSKY, F. Déjiny bankovnictvi v éeskych zemich. 1. vyd. Praha : Bankovni institut, 1999. s. 594.
B NEMECKOVA, V. Nase ména a penize v zajeti politiky 1938 - 1947. 1. vydani. Praha : Libri, 2008. s. 21 - 24.
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1948 — 1989: K rozhodujicimu zlomu v historii Ceskoslovenska doslo 25. tnora 1948, kdyz
vedeni Komunistické strany Ceskoslovenska vyvolalo vladni krizi, aby ji vyuZilo k provedeni
politického puce. Zakladanim samozvanych tzv. akénich vyborti na zadvodech, ministerstvech,
ufadech, soudech, Skolach atd. a za asistence ozbrojenych tzv. zavodnich milici pfevzala
komunisticka strana politickou, zakonodarnou, soudni a vykonnou moc v zemi, aby realizovala

svij program ,,vystavby socialismu* podle sovétského vzoru.

Kosicky vladni program jmenoval na prvnim misté penézni a Gvérovy systém, ktery musi byt
postaven ,pod vSeobecné statni vedeni a do sluzeb znovuvystavby narodniho hospodarstvi‘.
Tim byl zfeteln€ uz v roce 1945 zalozen smér k postupné socializaci penéznictvi — k znarodnéni

bank a k zavadéni centralniho direktivniho fizeni:

e Prvnim krokem bylo zrufeni Ceské banky Union, Ceské eskomptni banky a jinych
némeckych penéznich tstavt a jejich likvidace. Byly také zruseny filialky fiSsko-némeckych
bank a Givérova druzstva v pohranici.

e Byly obnoveny Prazskd uvérni banka a Legiobanka, které byly zruseny béhem némecké
okupace.

e Do vedeni velkych bank byly zavadény narodni spravy.

e Piipravou ke znarodnéni bylo sniZzeni poctu bank a jejich slouc¢eni na osm bank v ceskych
zemich (Zivnobanka, Pragobanka, Legiobanka, Moravska banka, Zeméd¢€lska banka, Ustiedni
banka druzstev, Plzenska banka, Prazska z(cCtovaci banka) a Sest bank na Slovensku
(Tatrabanka, Slovenska banka, Sedliacka banka, Stredoslovenska banka, Myjavska banka,
Ludova banka).

Znarodnovacim dekretem prezidenta republiky ¢. 102/1945 Sb. bylo rozhodnuto o pfeméné

velkych bank v ndrodni podniky dnem 20. fijna 1945. K druhému kroku doslo v ¢ervenci 1946,

kdyz Néarodni shroméazdéni piijalo navrh Komunistické strany Ceskoslovenska dvoulety

hospodaftsky plan obnovy na 1éta 1947 — 1948, tzv. dvouletku. Smétoval k socializaci ekonomiky

a zduraznil pozadavek koncentrace znarodnénych bank. K jeho realizaci byla v bieznu 1947

ustavena Ustiedni sprava bank jako nastroj jednotného vedeni spoleénych zaleZitosti bank.

Vladnim usnesenim z 16. ledna 1948 doslo slucovanim bank ke sniZeni jejich poctu na pét;

v &eskych zemich to byly tfi banky (Zivnobanka, Legiobanka a Moravska banka) a na Slovensku

dvé banky (Slovenska banka a Tatrabanka). Byly povéfeny poskytovanim provoznich Gvérd.
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Poskytovanim investiénich uvéra se zatim zabyval Ceskoslovensky reeskontni a lombardni tGstav
a Zemska banka. Politickym pievratem v inoru 1948 vstoupilo Ceskoslovensko do zcela nové
etapy spoleCenského vyvoje. Prioritnim politickym a ekonomickym zajmem pii vstupu do
novych pomért bylo penéznictvi. Prvnim krokem bylo urychleni procesu bankovni centralizace.
VlIadnim usnesenim z 25. bfezna 1948 byl pocet bank znovu snizen a byly vytvoieny dveé
provozni banky - Zivnostenska banka a Tatrabanka - pro financovani a kontrolu investic a pro
poskytovani dlouhodobych uvérti. Zakonem o organizaci penéznictvi ¢. 181/1948 Sb. byly
vSechny banky podfizeny jednotnému fizeni ministerstvem financi. Centralizovano bylo v roce
1948 i lidové penéznictvi. Vznikly okresni spofitelny a zalozny sloucenim vSech zalozen
a spofitelen v okrese a zalozny a kampeli¢ky misto diivéjsich kampelicek.“'°
,P0 roce 1948 tak v bankovnictvi nastupuje dalsi koncentracni vlna, jez ma sousttedit finan¢ni
prostredky do zestatnénych podnikd a branit odtoku uvérovych zdroji do sféry soukromého
podnikani. Nefinan¢ni subjekty jsou povinny ve vztahu k bankovnimu sektoru respektovat
pravidla, kterd maji pomoci jeho transformaci v monobankovni systém. Patii mezi né¢ zejména:
e zakaz obchodniho tivéru mezi podniky,
e povinnost ,,bezpen¢zniho* platebniho styku,
e povinnost redukovat vazby vic¢i bankovnim subjektim a veSkeré finan¢ni pozadavky
uspokojovat prostfednictvim jedné (a postupné¢ jediné) banky,
e zikaz (i¢tu u Narodni banky &eskoslovenské (NBCS),
e moznost ziskat provozni Gvér pouze na zaklad¢ schvaleného rozpoctu piijmu a vydaja.
Financovani aktivit podnikovych subjekti tak bylo postupné soustiedéno (sluCovanim, pfip.
rusenim bank) do rukou jediné instituce, jiz byla od 1éta 1950 Statni banka ceskoslovenska
(SBCS), ktera soucasné plnila i roli centralni banky, byt v podob& deformované potiebami
nastupujictho ekonomického systému (odtud oznaéeni SBCS jako monobanky). Ten musel
soucasné fesit dalsi ukol — koncentrovat Uspory obyvatel a umoznit jejich planovité vyuziti.
K tomu bylo nezbytné vyclenit sbér depozit fyzickych osob do jedné instituce, jiz se stala
Ceskoslovenska statni spofitelna. Do ni byly postupné v rimci okresii sloudeny drobné penézni
subjekty orientované na obsluhu finan¢nich potfeb obyvatel. Timto manévrem se uvérovani

podnikii zcela soustfedilo v rukou SBCS a sbér zdroji od obyvatel rovnéz do jediného subjektu.

'© VENCOVSKY, F. Vzestupy a propady ceskoslovenské koruny: Historie ceskoslovenskych ménovych poméni
1918-1992. 1. vyd. Praha : Oeconomica, 2003. s. 121 - 123.
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Rok 1950, v némz byl pfijat zadkon o Statni bance ceskoslovenské (z. €. 31/1950 Sb.), definitivné

potvrzuje pferuseni vyvojové kontinuity ¢eského bankovnictvi a jeho vyuziti nové se formujicim

centraln¢ planovanym narodohospodarskym systémem. Ten pochopitelné nema zcela strnulou

podobu a vramci dané formy doznava béhem casu urcitych promén, zvlasteé v etapach

politického uvolnéni. Dil¢i a obvykle docasn¢ aplikované zmény jsou vysledkem snah

o racionalizaci systému a vyuziti nékterych trznich prvkd, jsou vSak vystiidany centralizacnimi

recidivami. Na sklonku 80. let pfinasi proces oznacovany jako ,perestrojka™ dalsi ptilezitost

reformovat centralizované bankovnictvi. Vyulsténim pomérné rozsdhlych diskusi bylo pfijeti

dvou zakont, které mély umoznit postupnou kultivaci (stale jesté v mezich danych systémem

planovitého fizeni) ceskoslovenského bankovnictvi. Jde o zédkon ¢. 130/1989 Sb. o Statni bance

Ceskoslovenské a zakon ¢. 158/1989 Sb. o bankach a spofitelnach. Tyto zakony s ucinnosti od

1. 1. 1990 umoznily zadkladni delimitacni krok a rozlomeni monobankovniho systému, a tim

usnadnily start zasadnich systémovych zmén v bankovnictvi.«"’

1990 — 1992: ,,Oba nové zakony z roku 1989 — zakon o Statni bance ¢eskoslovenské a zakon

o bankdch a spofitelnach — vytvofily zdkladni institucionalni pfedpoklady pro koncipovani

a provadéni ménové politiky v systému volného fungovani penézniho a devizového trhu. Statni

banka ceskoslovenskd dostala pravomoci klasické centrdlni banky, jejimz hlavnim cilem je

zajisténi cenové nebo viibec meénové stability. Teprve politicky prevrat v listopadu 1989 vsak

umoznil realizovat tuto politiku ve viech systémovych souvislostech.«'®

,»Na zacatku 90. let tedy Ceskoslovenskou bankovni soustavu tvofi:

e Statni banka eskoslovenska (SBCS) v pozici centralng bankovni instituce,

e delimitaci zptvodni SBCS vznikla Komeréni banka (KB) a Vseobecna tvérova banka
(VUB), které maji své aktivity soustfedit na podniky ptisobici v Cesku a na Slovensku,

o Ceska statni spofitelna a Slovenska statni spofitelna, které se doposud vénovaly vyhradng
obsluze finan¢nich potieb obc¢and,

e Investi¢ni banka (IB) a Zivnostenska banka (ZB), jez mély uvnitf pfedchoziho systému
okrajové postaveni,

o (Ceskoslovenskd obchodni banka (CSOB), zaméfend na finanéni sluzby pro podniky

zahraniéniho obchodu.

" PULPANOVA, S. Komercni bankovnictvi v ceské republice. 1. vyd. Praha : Nakladatelstvi Oeconomica, 2009.
s.27-28.

' VENCOVSKY, F. Vzestupy a propady ceskoslovenské koruny: Historie ceskoslovenskych ménovych poméni
1918 - 1992. 1. vyd. Praha : Oeconomica, 2003.s. 179.
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Vsechny subjekty kromé centralni banky vstupovaly do nové faze své existence ve form¢ statniho
penézniho ustavu. Pouze Ceskoslovenska obchodni banka méla jiz v tomto okamziku akciovou
formu, ktera byla zvolena jako adekvatni jeji orientaci na financovani zahrani¢né¢ obchodnich
vztahil pfi jejim zaloZeni v roce 1964. Zakon o bankéch a spofitelnach byl vyznamny nejen tim,
ze se v ném stat zaruCil za vklady (a uroky z vkladi) a jiné majetkové hodnoty fyzickych osob
ulozené u statnich penéznich ustavii, hlavné vsak vytvofil ramec pro piechod bankovni soustavy

do trzni podoby.«"

,»Snaha vratit hypote¢ni bankovnictvi do naseho bankovniho systému se projevila jiz v roce 1990,
kdy zékon o dluhopisech vymezil hypotecni zastavni listy i hypotecni tvér. K praktickému
rozvoji hypote¢niho bankovnictvi ovsem v této dob¢ nedoslo. Pfi¢iny lze hledat v tom, Ze pies
moznost emise zastavnich listd a poskytovani hypotecnich Gvérti nebyly vytvoifeny podminky,

které by toto skutecné umoziovaly. Jednalo se pfedevsim o to, ze

e Nebylo dostatecné upraveno zastavni pravo a zpusob jeho realizace. Uprava zastavniho prava
vzniklého na zdkladé emise hypotecnich zastavnich listd nespravné vymezovala podminky
vzniku zastavniho prava, predpokladala rovnéz velmi problematickou pfimou vazbu mezi

zastavnim listem a zastavnim pravem ke konkrétni nemovitosti.

e Neexistovala statni podpora hypotecniho Gvérovani, coz by znamenalo pfi tehdejsi urovni
trznich Grokovych sazeb i vysoké urokové sazby z hypotecnich Gverd a jejich praktickou
nedostupnost.

e Nebyl dostate¢né rozvinuty kapitalovy trh, coz by podstatnym zptisobem zté¢zovalo emisi

W r r /4 . o 20
hypotecnich zastavnich listd.

I piesto, Ze v této dobé jiz existovala legislativa schvalena Federdlnim shromazdénim CSSR
upravujici hypote¢ni bankovnictvi poprvé od roku 1948, nebylo mozné dané zakony v praxi
aplikovat. Ceskoslovenska obchodni banka dokonce obdrzela jako prvni ustav opravnéni k emisi
hypoteCnich zastavnich listl, ale bylo jest¢ pfiliS brzy. Tento zakon ani nemél zadné
souvztaznosti k jinym pravnim normam a hlavnim divodem byla neexistence volného

kapitalového trhu. Hypotec¢ni trh vznikl az o dlouhych pét let pozdéji.

Y PULPANOVA, S. Komercni bankovnictvi v ceské republice. 1. vyd. Praha : Nakladatelstvi Oeconomica, 2009.
s.28 - 31.
Y DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankére a klienty. 3. pteprac. a rozs. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.
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Pro zacatek devadesatych let (pfesnéji roky 1990 — 1993) je typicky vyrazny narust poctu bank
a jejich pobodek v Ceské republice (velmi liberalni pedpisy a nezkusend, a tedy benevolentni

regulatomi autorita dovolily pomémé snadné ziskani licenci), viz tabulka €. 3.

Tabulka ¢. 3: Vyvoj poctu bank 1990 - 2005

Roky (k 31.12.)

O
=)

91[92(93|194|95(96|97|98[99(00|01]02[03]| 04| 05

banky celkem 24137[55]155|53]150(45(42]140|38|37|35]|35(36(37

9

A - celkem 9120|126|34(34|32]|30(26(20]|15|14|12|11] 9| 9| 9
A-s.p.u 4 (4111 |{1f{1}1]1]1[1]1]O0fO0O]JO0O]O0]|O
A-sestatniucasti| 1 [ 1 |4 | 4[4 |6]|6]|6|5[4]4]|3[2]2]2]2
A - banky 4 1152128282518 15(14|10| 8 | 8|9 | 7| 7| 7
A - banky v NS ojofof1j1fof5]4]l]0[Of1]1[O0O[O0O]O]|O
B - celkem O 4 |11]18[21]23]23(24([25]|27|26(26]|26]|26(26(27
B - banky 0|49 |12(13|13]14|15|15|17]|16|16(17|17|17|15
B - poboc¢ky Oj]O0|(2|6]8[10f9]9]10[{10[10]10( 9| 9] 9 (12
banky bez licence -l - -1-12|57]11]18[22[24]126(28(30|30]31
A ... banky s rozhodujici ceskou tcasti S. p. U. ... statni penézni uveéry

B ... banky s rozhoduyjici zahrani¢ni tCasti NS ... nucena sprava

Zdroj: PULPANOVA, S. Komercni bankovnictvi v Ceské republice. 1. vyd. Praha : Nakladatelstvi Oeconomica,
2009. s. 35.

2.2 Vyvoj v letech 1993 — 2009

Politicky vyvoj v nasi zemi zptsobil mnoho zmén. Rok 1993 pfinesl mnoho z pohledu formovani
systétmu. Ze zmény stdtopravniho uspotfadani vyplyvd 1 novd podoba centralni banky.
Od 1. 1. 1993 dle nového zakona ¢&. 6/1993 funguje Ceska narodni banka (CNB). Navazuje na

koncepci pfedchozi upravy, ale jiz neodrazi specifika federace.

,CNB je ustfedni (centralni) bankou Ceské republiky a organem vykonavajicim dohled nad
finanénim tthem. Je ziizena Ustavou Ceské republiky a svou &innost vyviji v souladu se zdkonem
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance a dal§imi pravnimi pfedpisy. M4 postaveni vefejnopravniho
subjektu se sidlem v Praze. Jsou ji svéfeny kompetence spravniho ufadu v rozsahu stanoveném
zakonem. Hospodati samostatné¢ s odbomou péci s majetkem, ktery ji byl svéten statem. Do jeji
ginnosti 1ze zasahovat pouze na zakladé zakona. Nejvys§im fidicim organem CNB je bankovni
rada, jejimiz Cleny jsou guvernér, dva viceguvernéti a Ctyfi vrchni feditelé. VSechny cleny

bankovni rady jmenuje prezident republiky na Sestileté obdobi.
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Podle &lanku 98 Ustavy CR a zikona &.6/1993 Sb., o CNB, ve znéni pozdgjsich piedpist je
hlavnim cilem jeji ¢innosti péCe o cenovou stabilitu. Dosazeni a udrZeni cenové stability, tj.
nizkoinflacniho prostfedi v ekonomice, je trvalym pfispévkem centralni banky k vytvareni
podminek pro udrzitelny hospodaisky rust. Predpokladem ucinnosti ménovych nastroju
vedoucich k cenové stabilité je nezavislost centrdlni banky. CNB rovnéz podporuje obecnou

hospodatskou politiku vlady, pokud neni tento vedlejsi cil v rozporu s cilem hlavnim.

V souladu se svym hlavnim cilem CNB uréuje ménovou politiku, vydava bankovky a mince, fdi
penézni obé¢h, platebni styk a zOctovani bank, vykonava dohled nad bankovnim sektorem,
kapitalovym trhem, pojisStovnictvim, penzijnim pfipojisténim, druzstevnimi zaloznami,
institucemi elektronickych penéz a devizovy dohled. Jako tustfedni banka poskytuje CNB
bankovni sluzby pro stat a vetejny sektor. Vede ¢ty organizacim napojenym na statni rozpocet,
kterymi jsou: finanéni a celni ufady, Ceskd sprava socialniho zabezpedeni, ufady prace,
piispévkové organizace, statni fondy, Gcty napojené na rozpocet Evropskych spolecenstvi apod.
Na zakladé povéfeni Ministerstva financi CR provadi operace spojené se statnimi cennymi
papiry. Sidlo tsttedi CNB je v Praze. Sedm regionalnich poboéek se nachazi v Praze, Usti nad

Labem, Plzni, Ceskych Bud&jovicich, Hradci Kralové, Brné a Ostravé.“”

,»Dal$im pravnim piedpisem, jehoZz pfijeti md zasadni vyznam pfi utvareni ¢eského bankovniho
trhu, je zdkon o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni (z. ¢. 96/1993 Sb.)
schvaleny 25. tinora 1993, s G¢innosti od 1. 4. 1993. Tento zakon umoznil implementaci modelu,
ktery se vyvijel pro feSeni bytové potieby dlouhodobé kontinudlné¢ v bezprostfednim okoli
(Némecko, Rakousko) a ktery zalozil majetkovou participaci zahrani¢nich subjektii a pfenos
jejich know-how do nové vytvarenych domacich instituci. Stavebni spofitelnu zakon vnima jako
specializovanou banku, ktera podléha dohledu CNB (kontrola nakladani se statni podporou viak
piislusi Ministerstvu financi CR).

Ve své puvodni verzi zdkon predpoklada jako ucastnika systému stavebniho spofeni pouze
fyzickou osobu, novela ze dne 18. 4. 1995 (z. ¢. 83/1995, U¢inny od 1. 7. 1995) umoznuje

vstoupit do vztahu stavebni spofiteln¢ i osobé pravnické, ovsem bez naroku na statni podporu.

Dokument tak umoznil spusténi zakladatelské viny v segmentu stavebnich spofitelen.

2! Ceska narodni banka: O CNB [online], 2010 [cit. 2011-03-15]. Dostupné z WWW: <http://www.cnb.cz/cs/o_cnb/>
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Ve sledovaném roce kulminovala ucast bank v kuponové privatizaci: banky zalozily tadu
investicnich fondd a spolecnosti, jejichz prostiednictvim vstoupily do podnikii a zaujaly tak
pozici faktického vlastnika. Pfistup k informacim mély i ve funkci depozitafe investi¢nich fondu.
Propojeni bankovniho kapitalu s ostatnimi formami podnikani vytvaii sice iluzi ndvaznosti nové
soustavy na kontinentalni charakter mezivale¢ného systému, dava vsak zaroven odpovéd na
otazku, pro¢ nedoSlo ke spusténi laviny bankrott podnikatelskych subjektli nesplacejicich
uveérove zdroje. V piipadé kolapsu firmy totiz hrozi, ze pohledavky se stanou zcela nedobytnymi
a dusledky toho pociti banky i jeji akcionafi. I proto banky hledaji jina fesSeni, restrukturalizuji
problematické uvérové vztahy a celkové se snazi spiSe pusobit na postupnou konsolidaci svych
dluznikii. V této souvislosti miizeme spekulovat o adekvatnosti modelu s provazanim penéznich
a nefinan¢nich instituci v dobé&, kdy vyspé€ly financni svét tuto konstrukei spiSe opousti, zaroven

je vSak nutno zohlednit, ze vznikal spontann¢ v kontextu zvolené privatizacni varianty.

Ziejmé nejvyznamnéjsi udalosti v bankovnictvi je v roce 1994 prijeti novely bankovniho zakona,
kterd zavadi do eského bankovniho systému pojisténi depozit. Ugast viech licencovanych
subjektl je v ném povinna, a tak zaroven prestava platit statni zaruka za vklady ve vymezenych
bankach. Systém je posilen participaci statu v situaci, kdy nebude ve fondu pojisténi
prispivajicimi bankami shromdzdén dostatek prostfedkti potfebnych pro vyplatu pojistnych
nahrad. V takovém piipadé poskytne fondu netroceny Gvér z poloviny CNB a Ministerstvo
financi CR. V prvotni podobé& systému je pojistna ochrana velmi slaba, vklady jsou pojistény
z 80 %, maximaln¢ vSak do vySe 100 tis. K&. Pojisténi se pfitom vztahuje pouze na korunové
vklady fyzickych osob. I pfesto je zformovani systému pojisténi depozit vyznamnym krokem ke
standardnimu bankovnictvi, nebot’ ochrana drobného vkladatele je vniména jako podstatny prvek

J e, ’ 22
stabilizujici bankovni soustavy.*

1995 — 2004: ,Rozvoj hypotecniho bankovnictvi nastava az vroce 1995, kdy novelou péti
zakontl byly vytvofeny legislativni podminky hypote¢niho bankovnictvi (i kdyz nelze fici, ze

timto byly odstranény vSechny vyse uvedené problémy).*

* PULPANOVA, S. Komercni bankovnictvi v ceské republice. 1. vyd.. Praha : Nakladatelstvi Oeconomica, 2009.
s. 40.
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Novelizované zakony:

zakon €. 84/1995 Sb., ktery novelizoval zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech,
zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

zakon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani,

zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad,

zakon €. 21/1992 Sb., o bankéach.

»Model ¢eského hypotecniho bankovnictvi neni na rozdil od stavebnich spofitelen zalozen na

institucionaln¢ samostatnych hypotecnich bankach, ale pouze na specializaci produktové. To

znamena, Ze jsou stanovena zvlastni pravidla pro hypotecni produkty a ty musi byt stanovenym

zpusobem oddéleny od ostatnich produktid univerzalnich bank. Nevylucuje tedy moznost, ze

muze existovat banka, ktera se ,,dobrovolné* specializuje na oblast hypote¢niho bankovnictvi.

Pii vymezeni hypote¢niho bankovnictvi (a potazmo hypotecnich bank) jako segmentu

soucasného bankovniho systému vCR je mozné vyjit ze zakladniho principu hypoteéniho

bankovnictvi, ktery miizeme obecn¢ vymezit jako ziskavani zdroji emisi hypotecnich zastavnich

listl a jejich poskytovani formou hypotec¢nich uvéra. Pii jeho presnéjsi charakteristice je ovSem

tfeba mit na zfeteli nasledujici okolnosti:

Hypote¢ni ivéry mohou poskytovat vSechny banky na zaklad¢ udélené bankovni licence,
protoze poskytovani uvera (a hypotecni uvér je pouze jednim z druhti uveéra) patii k jedné ze
dvou zakladnich bankovnich ¢innosti a definiénimu znaku bank, a k jejich poskytovani neni
tieba zvlastniho povoleni. Tim, Ze poskytovani uvért neni ¢innost vyhrazena pouze bankam,

mohou je poskytovat dokonce i nebankovni subjekty.

Specialni licence je tfeba pro emisi hypotecnich zastavnich listl, které tak mohou emitovat
pouze vybrané banky. Divodem pro vazani emise hypotecnich zastavnich listl na specialni
licenci je snaha o zajisténi jejich vysoké bezpecnosti, kterd se pozitivn€ projevuje v zajmu

investort i v nizsich trokovych nakladech pro emitenty.

Zdroje zemise hypotecnich zastavnich listh mohou byt vyuzity pouze pro poskytovani

hypotec¢nich Gvéra za stanovenych podminek, zejména z hlediska jejich zajisténi.

Hypote¢ni uvéry mohou byt refinancovany z jakychkoliv zdrojt, tedy nejenom ze zdroji
plynoucich zemise hypotecnich zastavnich listl, naopak zdroje zemise hypotecnich
zastavnich listi mohou byt vyuzity v zasad¢ pouze na hypotecni Givéry.
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Vzhledem k vySe uvedenému, lze u nas za hypotecni banky povazovat ty banky, které mayji
licenci na emisi hypotecnich zastavnich listd. Jde vsSak (s vyjimkou Hypotecni banky)
o univerzalni banky, které provadéji i ostatni bankovni obchody. Na druhé strané hypotecni uvéry
jsou poskytovany i dal$imi bankami, proto pokud je hypote¢ni bankovnictvi nahlizeno ptes
poskytované hypotecni Gvery, tyka se SirS§tho okruhu bank, nezli té€ch, které maji licenci na emisi
hypote¢nich zastavnich listd (a ani u hypote¢nich bank neni vazano jejich refinancovani na zdroje

z emise hypoteCnich zastavnich listi).

Graf 1: Podil hypotecnich bank na ¢eském trhu v roce 2003

Ge Capital Bank  Raiffeisenbank 3% 5
4% Ceska spotitelna
32%

HVB Bank CZ
16%

Ceskomoravska
hypotecni banka

22% Komeréni banka

22%

Zdroj: DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankére a klienty. 3. pieprac. a roz3. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.
Hypotecni banky.

Jak je jiz uvedeno, hypotecni banky jsou u nas pfevazné€ univerzalnimi bankami, provadeji tedy
i jiné bankovni obchody, proto jejich bilance jsou potom rtiznorodéjsi. Uvedeny rezim z hlediska
charakteristik hypote¢nich uvéri se vztahuje pouze na zdroje plynouci z emise hypotecnich

, L1 1s o 23
zastavnich listd.

 DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankére a klienty. 3. pieprac. a rozs. vyd.. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.
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Tabulka €. 4: Zakladni struktura bilance hypote¢ni banky

AKTIVA
Hypote¢ni Gvéry poskytované max. do vyse 70 % ceny Zdroje z emise
nemovitosti zastavené jako zajisténi tveru HZL
Nahradni kryti
" hotovost | L
- vklady u CNB Magimalne
- vklady u centralni banky nebo do vyse 10 %
EHP nebo ECB jmenoviteé
- statni dluhopisy hodnoty HZL
- cenné papiry vydané staty
EU, EHP a ECB
~ dluhopisy finan¢nich instituci

Zdroj: DVORAK, P. Bankovnictvi pro bankéie a klienty. 3. pieprac. a rozs. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005.

Zakon ¢. 84/1995 doplinoval zakon o dluhopisech Gpravou emise hypotecnich zastavnich listi
(HZL) a hypotecniho uvéru. Vedle stavebniho spofeni tak segment hypote¢niho ivérovani nabizi
dalsi variantu uspokojeni bytové potieby. Zatimco stavebni spofeni se rozvijelo od pocatku
plynule (a zdsadngjsi systémova uprava je ¢ekala az roku 2004), trh hypotecniho tivérovani ziskal

vyslednou podobu az s pfichodem nového tisicileti.

Jiz kolem prvni poloviny 90. let se ale mnohé mensi banky dostaly do problému. Nasledovalo
tézké obdobi Ceské ekonomiky, provazené velkymi zasahy statu do bankovniho sektoru.
Konsolida¢ni programy a nucené spravy obrovskym zplsobem ovlivnily bankovni sektor
a davéru vnéj. Dochazi k velkym privatizacim a pfichodu zahrani¢niho kapitalu (naptiklad
od KBC do CSOB, Societé General do Komeréni banky, Erste Group do Ceské spofitelny apod.).
Velké tada obcant pfisla o své vklady. Tyto udélosti zna¢n€ ovlivnily hypotecni trth a mensi

diivéra, nejistota jsou citelné i dnes.

2004 - 2009: Rok 2004 je vyznamnym meznikem ve vyvoji ¢eského bankovnictvi. Tohoto roku
vstoupila Ceska republika do Evropské unie. Legislativni zmény byly dileZité z diivodu moznosti
pripojeni se k tzv. ,,vnitinimu trhu®, coz je jeden ze stupnii ekonomické integrace. Tento trh je
bez bariér, které by branily volnému pohybu zbozi, sluzeb, osob a kapitalu. Existence vnitiniho
trhu je zdkladem pro vytvofeni hospodaiské a ménové unie. Ménovou a devizovou politiku v této
unii provadi jedind instituce — Evropska centralni banka (ECB) a centralni banky jednotlivych

¢lenskych stat se stanou jejimi pobockami.
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V oblasti hypotecniho bankovnictvi se odehrdlo nékolik zmén. Od roku 2004 se vydavani

hypote¢nich zastavnich listii fidi zakonem o dluhopisech. Tyto hypote¢ni zastavni listy mohou

vydavat pouze Ceské banky (i se zahrani¢ni ucasti). Dale hypotec¢ni uvér nemusi slouzit pouze

k pofizeni nebo vystavbé nemovitosti, avSak musi byt nemovitosti zaji§tén. Zastavena nemovitost

muze byt kdekoli na izemi EU. Hypotecni uvéry poskytuje na ceském trhu vétSina bank, jen dve

banky - Hypotecni banka a Wiistenrot hypote¢ni banka - se na tento typ uvéru specializovaly.

Tabulka ¢. 5: Vyvoj poctu bank v letech 2006 - 2010

31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.03.2009 | 30.09.2010
Banky celkem k datu 37 37 39 39 41
Pocet vzniklych" subjekti ve sledovaném 1 2 3 0 1
obdobi
Pocet zaniklych? subjekti ve sledovaném 1 2 1 0 0
obdobi
v tom | banky celkem 8 7 7 7 8
s rozhodujici
Seskou casti | banky se statni 2 2 2 2 2
ucasti
banky 6 5 5 5 6
s rozhodujici
ceskou ucasti
banky celkem 29 30 32 32 33
s rozhodujici
zahrani¢ni banky 15 14 14 14 14
Gcasti s rozhodujici
zahrani¢ni
ucasti
pobocky 14 16 18 18 19
zahrani¢nich
bank
banky 0 0 0 0 0
v nucené
sprave

Zdroj: CNB. Pocet bank podle viastnictvi. [online], 2003 — 2011 [cit. 2011-03-21]*

*Dostupné z WWW: <http://www.cnb.cb/cs/dohled_financni_trh/souhrnne_informace_fin_trhy/zakladni_ukazatele

fin trhu/banky/bs ukazatele tab01.html>

42




Graf ¢. 2: Objem poskytnutych hypoték v letech 2000 — 2010
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Zdroj: Hypoindex.cz: Hypoindex [online]. 2010[cit. 2011-04-11]%
Graf ¢. 3: Vyvoj urokovych sazeb v letech 2003 — 2010
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Zdroj: Hypoindex.cz: Hypoindex [online]. 2010[cit. 2011-04-11T*°

» Dostupné z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-prosinec-2010-banky-poskytly-hypoteky-za-

vice-nez-10-miliard/>

% Dostupné z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-leden-2011-pokles-sazeb-se-temer-zastavil/>
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V roce 2008 prisla vSak rana, kterou Ceské hypotecni bankovnictvi nezazilo. , Uvérova krize,
kterou urychlily problémy s nedisciplinovanosti pfi poskytovani uvérti na americkém hypote¢nim
trhu, zpusobila v bankovnictvi zna¢né napéti. Poté, co doslo k navyseni urokovych sazeb
a poklesu cen nemovitosti v USA v dusledku platebni neschopnosti dluzniki, ztratili investofi
rychle zajem o cenné papiry spojené s nekvalitnimi hypotékami a kratce nato také o ostatni
sekuritizovana aktiva. Vzhledem k integraci kapitalovych trhti se vysledky rychle projevily po
celém svéte¢ a mély dopad na banky, obchodniky s cennymi papiry a zajistovaci fondy v USA,

Evropé a Asii.“”’

Tabulka &. 6: Hypoteéni zastavni listy v Ceské republice v roce 2008

Ztlumeni poptavky po uvérech, financni krize a s tim spojené horsi prostredi prispély k poklesu
objemu poskytovanych hypoték v Ceské republice v roce 2008. Zietelné utlumeni aktivity je znat
i v tom, ze Ceské hypotecni banky vydaly v roce 2008 jen malé mnozstvi hypotecnich zastavnich
listt. Jesté v roce 2007 byl naopak zaznamenam rekordni objem emisi zdstavnich listli. Banky se
tak snazily predzasobit financemi, nez skon¢i daflové zvyhodnéni urokovych piijmi
z hypotecnich zastavnich listil, které ptinesla danova reforma poc¢atkem roku 2008. V roce 2008
tak banky bud’ hypotecni zastavni listy nevydavaly viibec, nebo piistoupily pouze k emisi dalSich

transi jiz existujicich emisi.

Hypotecni banka 10 transi z jiz dfive vydanych emisi za 21,9 mld. K¢
Ceska spofitelna 3 tranSe z jiz diive vydanych emisi za 2 mld. K¢
UniCredit Bank nova emise za 13 mld. K¢

Wiistenrot nova emise o 5 tranSich za 1,6 mld. K¢
Raiffeisenbank dveé emise za 5 mld. K¢

Komer¢ni banka nevydala

mBank nevydala

GE Money Bank nevydala

Zdroj: POLOUCEK, S. a kol. Penize, banky, financni trhy. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009. s. 176.

“Hypoindex.cz: Hypoindex [online]. 2008 [cit. 2011-03-15]. Dostupné z WWW:
<http://www.hypoindex.cz/tiskove-zpravy/prognoza-vyvoje-svetoveho-bankovnictvi-na-rok-2008-pololetni
aktualizace/>
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3. Charakteristika souc¢asného vyvoje

2010 —2011: ,,Rok 2010 byl pro hypoteéni trh v Ceské republice naroény, ale zarovefi i uspé&sny.
Pro Hypotecni banku to byl rok zlomovy. Po dlouhé dob¢ se opét (podle dat MMR) stala bankou
s nejvetsim celkovym objemem poskytnutych hypotecnich uvérta. Co se tyka trhu jako celku, vice
nez desetiprocentni rist o néco pred¢il ocekavani ze zacatku tohoto ledna, ale odhady potvrdil.
S objemem piesahujicim 84 miliard K¢ jde o ¢tvrty nejlepsi rok v historii ¢eskych hypotecnich
uvéru. Rust byl pfitom zalozen na zdravém vyvoji ekonomiky, protoze byl tazen zejména novou

produkci, coz je pozitivni pro cely trh.
Dalsi zajimava data k hypotecnimu trhu v roce 2010:

e  Objem novych tvéri v celé CR v roce 2010 dle dat Ministerstva pro mistni rozvoj CR doséhl
84,8 mld. K¢, jedna se o témér 15% rtist objemu oproti roku 2009.

e Nejvic hypote¢nich véri co do objemu bylo vroce 2010 dle dat Ministerstva pro mistni
rozvoj poskytnuto v Praze a Stfedoceském kraji (33,93 mld. K¢), druhym nejvétsim regionem
je Jihomoravsky kraj (8,7 mld. K¢) a tietim v potadi je Moravskoslezsky kraj (6,49 mld. K¢).

e Nejvetsi meziroCni nartst v objemu poskytnutych hypotecnich uvérta byl dle dat Ministerstva
pro mistni rozvoj v Moravskoslezském kraji (23,3 %).

e Hypotecni banka poskytla vroce 2010 vice nez 16 000 hypotecnich uveérd v celkovém
objemu 27 mld. K¢. Hypote¢ni banka si tak udrzela pozici jednicky na trhu novych

v s ; v o v o ’ ’ : 2
hypoteénich avéra s trznim podilem na Grovni 32 %.<**

,Druha polovina roku 2010 znamenala pievazné ¢ekani na dalsi pokles sazeb. Otazkou zlstava,
zda tento trend vydrzi i v roce 2011. Rok 2010 byl rokem pomalého nartistu poctu poskytnutych
hypoték. Banky v roce 2009 vlivem globalni tivérové krize a nedostatku vlastnich volnych penéz,
zpusobily razantni pokles v poskytovani hypoték, které se snazily opét ozivit béhem roku 2010.
I kdyz trh s hypotékami pomaly narGst skute¢né¢ zaznamenal, musely se banky vypotadat
predevsim se stagnaci poptavky v disledku vSeobecného pocitu hospodaiské nejistoty, ktery

spusténim finan¢ni krize banky samy vyvolaly.

Hypote¢ni trh nakonec zaznamenal v roce 2010 vysledky srovnatelné s irovni roku 2005, ale pro

dalsi vyvoj je dalezity predevs§im rostouci trend ve druhé poloving roku 2010.%

**Bankovnipoplatky.com:  Bankovni  poplatky [online]. 2010 [cit. 2011-03-15]. Dostupné z WWW:
<http://www.bankovnipoplatky.com/hypotecni-banka-o-vysledcich-hypotecniho-trhu-v-roce-2010-13422.html>
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Tabulka ¢. 7: Pirehled hypotecnich bank s urokovymi sazbami k 1. 2. 2011

banka minimalni | poplatek | vedeni u¢tu | splatka ivéru | celkové | realna
ur.sazba | zauvér | (mésicné) naklady | sazba

Ceska spoFitelna 4.09% | 9500,- 150,- 6 107,- 6297,- | 4.45%
CSOB 4.19% | 7000,- 150,- 6 160,- 6340,- | 4.52%
GE Money Bank 4.29% 0,- 150,- 6214,- 6364,- | 4.57%
Hypote¢ni banka 3.99% | 7000,- 150,- 6 055,- 6234,- | 4.33%
Komer¢ni banka 3.75% | 9000,- 100,- 5929,- 6066,- | 4.01%
mBank 3.75% 0,- 0,- 5929,- 5929,- | 3.75%
Raiffeisenbank 529% | 8000,- 100,- 6761,- 6894,- | 5.53%
UniCredit Bank 3.50% | 9000,- 150,- 5 800,- 5987,- | 3.86%
Volksbank CZ 4.29% | 7500,- 150,- 6214,- 6395,- | 4.63%
Wiistenrot 3.71% | 8000,- 150,- 5908,- 6091,- | 4.06%

Zdroj: Kurzy.cz: Kurzy.cz-hypotéky [online]. 2011, 01.02 2011 [cit. 2011-02-07].%°

Tabulka €. 8: Prehled stavebnich sporitelen k 1. 2. 2011

sporitelna | produkt urokova sazba z | poplatky za vedeni | poplatek za zFizeni
vkladu uétu roéné

Wiistenrot | Optimalni 2.20% 250.- 1.00%
kreditni
2.2%

Raiffeisen | SPORICI 2.00% 284, 1.00%
TARIF

SS CS rychla 2.00% 285.- 1.00%

CMSS Invest - 2.00% 290,- 1.00%
standardni

Modra Kredit - 2.00% 300,- 1.00%

pyr. rychla 5%

Zdroj: Kurzy.cz: Kurzy.cz-stavebni sporeni [online]. 2011, [cit. 2011-02-07].”

¥ Khypo.cz: Hypotéky [online]. 2011 [cit. 2011-03-15]. Dostupné z WWW: <http://www.khypo.cz/cs/hypoteka
clanky/hypoteka -vyvoj-urokovych-sazeb-v-roce-2011/>.

% Dostupné z WWW: <http://www.kurzy.cz/hypoteky/>.

3 Dostupné z WWW: <http://www.kurzy.cz/stavebnisporeni/StSp.asp?MV=18000&RR=0n&RV=&CU=1 &A=S3>.
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»Stavebnim spofitelndm se loni nedafilo zejména na poli ziskdvani novych klientli. Novych
smluv bylo v loiiském roce uzavieno 532 765, coz je o 7,4 procenta mén¢, nez v roce 2009, kdy
si smlouvu uzavielo 575 292 lidi. Klesla 1 primérné sjednavana cilova castka. Zatimco v roce
2009 byl primér 308 tisic na jednu smlouvu ze stavebniho spofeni, o rok pozdé¢ji pak jen
300,5 tisice korun. Mezirocné ubylo i smluv ve fazi spofeni. Téch bylo loni 4 845 319, zatimco
v roce 2009 pak 4 926 183. Statni podpora klesla loni oproti roku 2009 z 13,263 miliardy korun
na 11,743 miliardy. Ke konci lonského roku méli klienti stavebnich spofitelen naspotfeno

430,122 miliardy K¢.

Tabulka ¢. 9: Vyvoj stavebniho spoieni v letech 2009 a 2010

Typ avéru Pocet uvéri Objem uvéru (v mld. K¢)
2009 2010 2009 2010

Uvér ze stavebniho spofeni | 565485 | 564 633 267,512 | 293,362

Pi‘eklenovaci uvér 422 868 | 428 724 48,899 | 53,069

Celkem 988 353 | 993 357 218,613 | 240,294

Zdroj: ACSS. Vyvoj statistik: Prehled hlavnich vidajii o stavebnim sporeni. [online], 2011 [cit. 2011-03-21].%*

Nejvétsi trzni podil podle objemu poskytnutych uvérd drzi Ceskomoravska stavebni spofitelna.
,LiSka® ma pod ,,palcem* 47 procent tuzemského trhu. Dvojkou na trhu je Wiistenrot stavebni
spofitelna s 18% trznim podilem. Tieti misto s 15 procenty patii Stavebni spofitelng Ceské
spofitelny neboli ,bufince®. Raiffeisen stavebni spofitelna a Modra pyramida drzi trzni podily

shodné po deseti procentech.“*

*2 Dostupné z WWW: <http://www.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/vyvoj-statistik/>

3 Investia.cz Investia-vyvoj stavebniho sporeni [online]. 2010 [cit. 2011-03-15]. Dostupné z WWW :<http://www.
investia.cz/vyvoj-stavebniho-sporeni-v-roce-2010>.
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4. Vlastni navrhy

Jestlize klient planuje koupit, zrekonstruovat ¢i postavit né¢jakou nemovitost a nema dostatek
vlastnich zdroji, nezbyva nez vyuzit uvérového financovani. Hypote¢ni uvéry a uvéry od
stavebnich spofitelen jsou do jisté miry nastaveny odlisné. Pii vybéru by mél klient porovnat
celou fadu kritérii, mezi kterymi by urcit¢ nemély chybét podminky stanoveni a platnosti irokové

sazby.

Urokova sazba, od niz se pak odviji vy$e anuitnich splatek Givéru, je vysoce variabilni ukazatel.
Banky totiz jejich vySi méni podle aktudlni situace na trhu. Navic je stanovuji individudlné
u kazdého zadatele o ivér. Dilezita je totiz uvérova bonita zadatele. Cim vy3si bonitu Zadatel
prokéze, tim niz$i Grokovou sazbu z uvéru ziska a naopak. S méné bonitnim klientem banka
podstupuje vy$si ivérové riziko, které si pak kompenzuje vy$§im arokovym vynosem. Urokové

sazby u hypoték jsou dohodnuty pfi vyfizovani tvéru.

V piipadé trokovych sazeb u Gvérd od stavebni spofitelny miize byt situace odlisna. Urokova
sazba z uvéru ze stavebniho spofeni totiz musi byt obsazena jiz ve smlouvé o stavebnim
spofeni. Je tak sjednana jest¢ diive, nez klient o uUver ze stavebniho spofeni zazada. Tuto
povinnost zaklada zakon o stavebnim spofeni, ve kterém je stanoveno, ze urokova sazba
z uveéru ze stavebniho spofeni nesmi presahovat tirokovou sazbu z vkladii na stavebnim spoteni

o vice nez 3 procentni body.

Kromé uvéru ze stavebniho spofeni muze klient ziskat od stavebni spofitelny také aveér
preklenovaci. Ten je primarné¢ ur¢en klientiim stavebni spofitelny, ktefi jesté nespliuji kritéria
pro poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni. Vyuzit tento preklenovaci uvér mohou také zajemci,
kteti dosud klienty stavebni spofitelny nejsou. Poskytnutim pieklenovaciho Gvéru totiz uzaviou
smlouvu o stavebnim spofeni a uvér ¢erpaji jeste pred splnénim zakonem stanovenych kriterii pro
Gerpani uvéru ze stavebniho spofeni. Urokovou sazbu u pieklenovaciho Gvéru si stavebni
spofitelna urcuje sama podle bonity klienta, podobné jako banka u zadatele o hypotecni tvér. Je
tomu tak proto, ze podminky pieklenovaciho tivéru, vcetné urokové sazby, jiz nejsou stanoveny

zakonem o stavebnim spoteni. Zpravidla byvaji mén¢ vyhodné.

U obou typu uveri se lze Casto setkat se zvyhodnénim urokové sazby. Zvyhodnéni mize zadatel
dosahnout po splnéni pfedem danych podminek, naptiklad sjednanim zivotniho pojisténi nebo

pojisténim nemovitosti. V piipadé hypotecniho Uveéru lze Urokovou sazbu snizit splnénim
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podminky domicilace, tzn. ze Gvérova banka bude domovskou bankou klienta a na jeho ucet

v této bance mu bude chodit jeho pravidelna vyplata.

Urokové sazba sjednana v vérové smlouvé nemusi platit po celou dobu platnosti avéru.
U hypotecnich uvért se sjednava fixaéni obdobi urokové sazby, béhem néhoz ziistava urokova
sazba neménna. Délku tohoto obdobi si klient voli sim a nejcastéji ma moznost volit v rozmezi
jednoho roku az tficeti let. Délka fixace urokové sazby je velice dulezity parametr, ktery je
vhodné pfedem dobfe promyslet, a to ze dvou hledisek. Jednak z hlediska ocekavanych
budoucich urokovych sazeb. Jestlize si klient vyfizuje uvér v obdobi nizkych turokovych sazeb
a existuje predpoklad jejich ristu v nasledujicich letech, je vyhodné volit delsi fixaci. Pokud vSak
vyfizuje uver v dobé vysokych sazeb a banka nabizi levnéji viceleté fixace nez jednoletou, je to
tézké rozhodovani. Délku fixace je vSak nutné zvazit jesté z druhého pohledu. Banky zpravidla
zpoplatituji mimoradné splatky uvért a tyto poplatky ,,odpousti pouze ke dni splatnosti fixace
urokové sazby. Jestlize tedy klient hodla uskutecnit n¢jaké mimoradné splatky, je vhodné&jsi volit

fixaci urokové sazby kratsi.

Graf 4: Oblibenost jednotlivych variant hypoték

wariahilni
tirokova sazha ostatni fixace 1|eté fixace
a9 4% 59%

Zdroj: Hypoindex.cz: Hypoindex [online], 2010 [cit. 2011-04-10]**

* Dostupné z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-zari-2010-sazby-dal-
nekontrolovatelne-padaji/>
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Kazda banka ziskava prostredky urené na financovani svych uvérovych obchodi jinak, a proto
cena penéz je sice dilezitym, nikoliv vSak jedinym faktorem, ktery ovliviiuje konecnou vysi
urokovych sazeb hypoték. Kli¢ovou roli hraje také konkuren¢ni tlak a ochota bank vzdat se ¢asti
svych ziskovych marzi vyplyvajicich z rozdilu mezi cenou zdroji a vysi arokové sazby, za kterou
banky svym klientim pGjcuji. Pfitom konkurenci nepfedstavuji jen banky poskytujici hypotéky,
ale i stavebni spofitelny se svymi pieklenovacimi uvéry. Urokova sazba u uvéru ze stavebniho
spofeni je po celou dobu splaceni Givéru neménna - na rovni rokové sazby stanovené zakonem.
Stalost urokové sazby je nejbéznéjsi praxi téz u preklenovaciho tveéru. Poplatky za mimotadné

splatky uvéru stavebni spofitelny zpravidla netictuji.

Nezanedbatelnou roli ve vyvoji trokovych sazeb hraje také potencialni riziko nesplaceni uvéru,
ke kterému mize dojit v dusledku vypadku pfijmu nebo Gplné ztraty zaméestnani. V situaci, kdy
roste pocet neplaticii, banky zvySuji své rizikové marze a to se samoziejm¢ negativné promita
v nartstu urokové sazby hypotecnich Uveérd. Nezaméstnanost v poslednim obdobi necekané
klesla, ale pocet nesplacenych Gvéri opét vzrostl. Proto se zakladni trokové sazby nebudou

vyrazn¢é meénit, ale bude bran vétsi ohled na bonitu novych zadatell o uvér.

S ohledem na dostupné informace a materialy, které mi byly poskytnuty jako finanénimu poradci,
se domnivam, ze urokové sazby hypotecnich uvéri by v roce 2011 nemély vyrazné rist. Klienti,
kteti pfemysli o koupi nemovitosti, by méli vénovat pozornost riistu cen nemovitosti. Realitni trth
se po té¢zkém propadu opét vzmaha a tlaky na snizovani cen opadaji. Tato situace by mohla

ovlivnit vyslednou cenu Gvéru.
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Zavér
Cilem bakalafské prace bylo popsat historicky vyvoj hypoteéniho bankovnictvi v Ceské
republice, charakterizovat soucasnou problematiku, poskytnout informace o trhu a produktech,

ur¢it vhodnou formu financovani a porovnat ji s ostatnimi moznostmi financovani.

V prvni ¢asti jsou charakterizovany trh, produkty a souvisejici legislativa. Pomoci odborné

literatury jsou definovany bankovnictvi, banky, hypotecni uvér a jeho druhy.

Druha c¢ast byla vénovana samotnému historickému vyvoji hypotecniho bankovnictvi, kde jsou
popsany moznosti vyuziti hypote¢niho Gvéru v historii i v nedavné minulosti. Dany vyvoj je
zachycen do obdobi, ktera odpovidala danému statnimu zfizeni naSeho statu a byla ovlivnéna

historickymi udalostmi.

Tieti Gast je praktickd. Je zde popsan soudasny vyvoj hypoteéniho bankovnictvi v CR, ktery byl

ovlivnén hypote¢ni a naslednou hospodatskou krizi a jaké ma prognézy do budoucnosti.

Ve ctvrté ¢asti jsou uvedeny vyhody a nevyhody financovani hypotecnim Givérem a Gvérem ze
stavebniho spofeni, rozdily mezi jednotlivymi bankami poskytujicimi tyto produkty a odhad

budouciho vyvoje hypotecniho trhu.

Pii vybéru hypotecniho tivéru neni dilezitd pouze vyse urokové sazby, ale také celd fada dalsich
poplatkii. Jistota uroku uvéru ze stavebniho spofeni nemusi byt vyhodou, protoze nezachycuje
aktualni zmény urokovych sazeb na jednotlivych tarifech spofeni. Poplatky spojené s Cerpanim
uvéru, za zpracovani uveru, sankce za piedcasné splaceni v dob¢ fixace urokové sazby, poplatek
za vedeni uvérového Uctu, pojisténi a dalsi jsou t€émi hlavnimi parametry, které zasadné ovliviuji
celkovou cenu uveéru. Stavebni spofitelny jsou v tomto piipad¢ lepsi a levnéjsi volbou nez banky
poskytujici hypoteéni uvéry, ale v mésicnich splatkach nemusi byt dostupné pro kazdého. Pokud
jde o rozdily mezi jednotlivymi bankami, jde pfedevsim o odlisnosti v poplatcich. Nelze tedy
jasné urcit, ktera banka je levné&jsi. Kazdy uvérovy piipad je ptibéh saim pro sebe dany moznostmi
klienta, které ovlivni celkovou cenu Gvéru. Banka mé povinnost danou novym zdkonem klienta
pfimo informovat o celkové vysi urokl a poplatkll. Proto ma dnes klient dostatek informaci, aby

mohl provést porovnani a rozhodnout se pro nejlepsi feseni.
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