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ANOTACE

Bakalarska prace je rozdelena na teoretickou a praktickou cast. Teoreticka cast prace
popisuje firemni hypotecni bankovnictvi v Ceské republice, charakterizuje firemni hypotecni
uver, je zamérena na souvisejici legislativni upravu a definuje odbornou terminologii.
V praktické casti je popsan uverovy proces, komparovana a vyhodnocena firemni hypotéka. V
zaveru jsou popsany viastni navrhy a doporuceni.
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TITLE

Mortgage loans for entrepreneurs
ANNOTATION

The bachelor’s thesis is divided into theoretical and practical part. Theoretical part describes
commercial mortgage banking, commercial mortgage, relevant legislation and terminology.
The practical part focuses on comparison of commercial mortgage and describes credit
process. In conclusion are suggestions and recommendations.
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Uvob

Hypotecni bankovnictvi je vyznamnou soucasti financniho trhu. Poskytovani hypotec¢nich
uveérl nejen zvysuje aktiva obchodnich bank, ale svilj vyznam ma i pii feseni bytovych potieb
fyzickych osob, financovani investi¢nich potfeb municipalit a pfti realizaci podnikatelskych
zamera. Poskytovani hypotecnich Gvéri podnikatelim a zivnostnikiim umoziuje financovani
nemovitosti za tGcelem jejich vlastniho uZzivani, pronajmu, ¢i dal$iho prodeje, splaceni
predchozich Gvéra na investice do nemovitosti nebo zpétného proplaceni investi¢nich vydaji.
Pro podnikatele ma hypote¢ni Gvér vyhodu v podobé rychlého piistupu k nemovitosti, dspor
nakladid ve formé najemného, piidané hodnoty z prodeje nemovitosti nebo ziskani
neucelovych zdroji na vyrovnani vykyvu cash flow prostfednictvim americké hypotéky.
Poskytovani hypotec¢nich uvéri podnikatelskému sektoru ma také spolecensky vyznam ve

formé realizovani investic, které sebou pfindseji inovace.

Bakalatskd prace je rozde€lena do dvou casti - teoretické a praktické. Teoretickd cCast
popisuje hypote¢ni bankovnictvi z hlediska jeho zakladnich principt, charakterizuje firemni
hypotecni Uvér a jeho vyhody oproti ostatnim uvérovym produktiim, je zaméfena na
souvisejici legislativni Upravu a odbornou terminologii. V uvodu praktické casti je popsan
uverovy proces, dale je charakterizovan konkrétni podnik z hlediska jeho vzniku, pfedmétu
podnikani, postaveni na trhu a popsan investi¢ni zamér. Podle internich pfedpisi banky je
proveden finan¢ni a nefinan¢ni rating podniku pro potfeby Uvérové analyzy a navrzeny

varianty financovani investi¢éniho zaméru, které jsou nasledné komparovany.

Cilem prace je charakterizovat firemni hypote¢ni uvér, komparovat a vyhodnotit navrzené

moznosti financovani investi¢niho zdméru pro konkrétni podnik.

V zavéru jsou popsany vlastni ndvrhy a doporuceni pro podnik ELLA - CS, s.r. 0.

10



1 DEFINICE ZAKLADNICH POJMU SOUVISEJICICH S TEMATEM

1.1 Banka jako podnikatelsky subjekt

Legislativni uprava zalozeni banky, bankovni ¢innosti, bankovniho dohledu a ukonceni
bankovni ¢innosti je obsazena v zakoné o bankach. [2] Banka je finanéni zprostiedkovatel,
tedy subjekt, ktery na principu navratnosti a ziskovosti realizuje tok finan¢ni prostfedkt mezi
ekonomickymi subjekty, tedy od jednotek piebytkovych (pfijiméani vkladd) alokuje finan¢ni

prostiedky k jednotkam deficitnim (poskytovani Gvéru).

Bankovni systémy

Bankovni systém pfedstavuje banky plsobici v ur€itém teritoriu, jejich vzajemné vztahy
a vazby s okolim. Pfi stanovovani hranic systému, které stale vice tenduji k vymizeni, je tfeba
urcit instituce, které se do bankovniho systému zahrnuji. Pfistup ke stanovovani instituci
zahrnutych do bankovniho systému nebyva jednotny, coz ztéZuje porovnavani bankovnich
systému jednotlivych zemi. V uzSim pojeti jsou do bankovniho systému zahrnuty pouze
instituce, které jsou podle legislativy bankami, v Sir§im pojeti se do bankovniho systému
zahrnuji 1 dal$i nebankovni instituce operujici na finan¢nich trzich, které se tak snazi vyhnout
ptisné bankovni regulaci. Fungovani bankovniho systému je determinovano rozvinutosti
finan¢niho trhu, ménovou stabilitou, smeénitelnosti meény, zapojenim dané mény do
nadnarodnich struktur, zptisobem regulace bankovniho systému, historickym vyvojem dané

zemé a fadou dalSich faktord. [5, str. 71]

Varianty uspoiadani bankovnich systémii

e Z hlediska existence centralni banky lze rozlisit dvoustupiiovou bankovni soustavu,
kterd je zalozena na oddéleni makroekonomické funkce, jez zabezpeCuje centralni
banka, a mikroekonomickych funkci, které jsou doménou sit¢ bank komercnich.
Hlavni cil centralni banky je dosazeni ménové stability, komeréni banky funguji na
ziskovém principu. O jednostupiiovou bankovni soustavu se jedna v piipade, kdy

systém piedstavuji pouze banky komercni.

e Z hlediska specializace bankovnich produkta rozliSujeme banky podle rozsahu
opravnéni k jednotlivym bankovnim obchodiim a podle institucionalnich vazeb mezi
komer¢nim a investi¢cnim bankovnictvim na bankovni systémy univerzalni

a specializované.
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1.2 Bankovni regulace a dohled

Trzni selhani

Regulace znamena urceni pravidel pro chovani ekonomickych subjekti v dané ekonomice.
Tato pravidla mohou byt stanovena samotnym trhem, nebo administrativné, kdy regulaci
provadi instituce za timto ucelem ztizené. V soucasné dobé¢ je bankovnictvi regulovano trznim
mechanismem prostiednictvim bankovnich véfitelt, ktefi na zéklad¢ ziskanych informaci
sleduji a vyhodnocuji finan¢ni situaci a nasledné rozhoduji o alokaci svych aktiv.
Nedostatkem trzni regulace je omezena mira informaci a schopnost klientii tyto informace
vyhodnotit, ¢imz dochazi ke snizeni efektivnosti trhu, tzv. selh@ni trhu, a nutnosti

administrativni regulace.

Zakladni typy trznich selhani
1. Asymetrie informaci, kdy subjekty bankovniho trhu disponuji rozdilnym objemem
a kvalitou informaci o trZznich podminkach nebo podminkach kontraktu, ktery
uzaviraji. Je zfejmd informacni vyhoda jednoho subjektu oproti druhému, ze které
vyplyvd moznost profitovat na tkor méné informovaného ucastnika. Tim se
ekonomické transakce nékterych subjektt trhu mohou stat neefektivnimi, ¢imz se

zvysuje neefektivni alokace zdroju. [11, str. 36]

2. ZneuZiti dominantniho postaveni nastava tehdy, kdy jeden se subjekti na strané
nabidky ¢i poptavky disponuje postavenim, které mu umoznuje jednat nezavisle vici
svym klientim nebo konkurentim a tim naruSovat konkurencni prostiedi trhu.

[11, str. 37]

3. Zneuziti trhi byva spojovano s vyuzitim tzv. insider informaci, které jsou nevetejné,
za ucelem obchodovani s cennymi papiry na financnich trzich. Investofi na zakladé

nevefejnych informaci mohou generovat vyssi vynosy z investic a tim znevyhodiovat
jiné subjekty trhu. [11, str. 38]

4. Systémové riziko nastava v situaci, kdy se platebni neschopnost jedné banky dostat
svym splatnym zavazkiim z obchodii prenasi na dalsi banky. Systémové riziko tak
ohrozuje cely bankovni sektor a muZe zpusobit krizi v celé ekonomice. Systémové
riziko muze byt zapfi¢inéno Spatnym fizenim banky nebo externimi pficinami.
[11, str. 38]

Cilem administrativni regulace bankovniho systému je snizeni po¢tu vyskytd trznich

selhéni prostfednictvim legalizovani pravidel a jejich kontroly za G¢elem ochrany Uc¢astniki

trhu. [11, str. 39]
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Bankovni licence

Vstup do bankovni sféry je jednou ze zakladnich regulovanych oblasti, a to hlavné

Z davodu nutnosti chranit tuto sférou pred nekvalitnimi subjekty, jejichz ptipadné problémy

by mély dopad na samotneé klienty banky a v zavislosti na velikosti jejich trzniho podilu také

na cely bankovni systém. O udéleni povoleni k &innosti rozhoduje Ceska narodni banka na

zakladé Zadosti ze zdkona o bankéch. [2] Pied udélenim licence, ktera je na dobu neurcitou, si

Ceska narodni banka vyzada stanovisko Ministerstva financi. Ziskani bankovni licence je

zalozeno predevsim na splnéni nékolika podminek, které se tykaji piivodu a vySe kapitalu,

vlastnické struktury banky, odborné zpuisobilosti a praxe vrcholového managementu banky,

systému vnitinich kontrol banky a realnosti obchodnich a finan¢nich planda.

Subjekty regulace a dohledu

Regulujici subjekty, tj. instituce na zakladé zakona zmocnéné ke stanovovani pravidel
a k dohledu nad jejich dodrZovanim. V Ceské republice se jedna o Ceskou narodni

banku ve spolupraci s Ministerstvem financi.
Regulované subjekty jsou samotné banky pusobici na trhu. [11, str. 39]

Externi auditorske firmy, jejichZ ukolem je provétit pravdivost, Uplnost a spravnost
ucetnich dokumentt. [11, str. 40]

Pfi vykonu bankovni regulace a dohledu spolu regulujici a auditorsky organ vzajemné

spolupracuji, rovnéz je k jejich vykonu nezbytné, aby jim banka poskytla potfebné informace.

Oblasti regulace a dohledu

Pii vykonu bankovniho dohledu a regulace se kontrolni organy zaméiuji predev§im na

nasledujici ukazatele:

Kapitalova primérenost vyjadiuje podil kapitalu banky k rizikové vazenym aktiviim.
Kapital banky je tvofen vlastnim kapitalem (majetek zapsany v OR, rezervni fondy
a aziové fondy) a kapitalem dodatkovym (vSeobecné rezervy na kryti ztrat do vyse
1,25 % rizikové vazenych aktiv, ¢astku podiizeného dluhu az do vyse 50 % vlastniho
kapitalu). [18, str. 230]

S wissT kapitalovou primérenosti je financni stabilita banky vysSi a zvysuje se
pravdépodobnost, ze banka bude schopna dostat svym zavazkum. Hodnota kapitialové
primérenosti by nemeéla klesnout pod 8 %. Kapitalova primeérenost ceskeho bankovniho
sektoru se v poslednich letech drzi nad 15% hranici a ke konci biezna 2012 cinila

15,2 % .*“ [4] Ceské banky disponuji pomémé velkym kapitalovym polstaiem.
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e Likvidita je dalsim sledovanym aspektem, ktery vyjadiuje schopnost banky dostat
svym splatnym zavazkum. Vzhledem k tomu, Ze likvidnost aktiv je opakem vynosnosti
aktiv, je ukolem fizeni likvidity najit optimélni kombinaci, jez zabezpeci pozadovanou
likviditu a zaroven pfijatelnou rentabilitu podnikani. ,,Vzhledem k tendencim
podnikatelskych subjektu preferovat rentabilitu maji pravidla likvidity za cil zesilit tlak
na bezpecnost podnikani a ditvéryhodnost bank. “ [11, str. 53]

e Pravidla uvérové angaZovanosti limituji maximalni objemy tvérovych aktiv banky
ve vztahu k jednomu klientovi nebo skupiné klientd a tak eliminuji rizika plynouci
Z neschopnosti klienta, nebo skupiny klientl splatit své zavazky vici bance. Pravidla
uvérové angazovanosti jednotlivé banky jsou definovany ve vztahu k jejimu kapitalu

a snizuji riziko portfolia plynouci z koncentrace.

e Pojisténi vkladi je néstroj ochrany véfiteld banky a je realizovano na principu
povinném, dobrovolném, nebo kombinovaném. Pojisténi vkladi mé aspekt socialni,
ktery je zaloZen na ¢aste¢né nebo uplné kompenzaci ptipadnych ztrat vkladateli banky
a aspekt ekonomicky, ktery stabilizuje bankovni systém a zaroven zvySuje
konkurenceschopnost bankovnich instituci oproti nebankovnim, jeZ nabizeji substituty

vkladovych produktd, ovSem bez pojisténi ptipadnych ztrat vkladateld. [11, str. 57]

e Tvorba opravnych polozek a rezerv slouzi pro pokryti o¢ekavanych ztrat banky

a zahrnuje aspekty tcetni a danové.

e Povinné minimalni rezervy jsou stanovené minimalni objemy likvidnich prostiedkt
drzenych na Gétu platebniho styku v Zuétovacim centru CNB za uéelem zajisténi
plynulosti platebniho styku. Minimalni vySe povinnych likvidnich prostiedkt
uloZenych u CNB ve form& povinnych minimélnich rezerv ¢ini 2 % objemu zavazka
banky, jejichZ splatnost nepievysuje dva roky. [11, str. 57]

e Limity Urokovych sazeb bank ptedstavuji pfimou cenovou kontrolu avérd. ,,PouZiti
limitu z urokovych sazeb z uverit bank se vzdy tyka jejich maximalni vyse. Pri sniZeni
limitu [ze ocekavat rist poptavky po bankovnich uverech, zvyseni limitii by méelo vést
K poklesu poptavky, ale jen za predpokladu, zZe banky své sazby zuveri skutecné

zvySi.*“ [17, str. 343]

1.3 Uvérova politika banky

Poskytovani tvért klientim je jednou z nejvyznamnéjsich ¢innosti banky, protoze troky

ptijaté, které banka obdrzi ze svych poskytnutych uvért, jsou zpravidla nejvétSim zdrojem
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vynost banky. Stejn¢ jako ostatni podnikatelské subjekty je také banka zaloZena na principu
ziskovosti. ,, Kazda banka proto koncipuje svou uvérovou politiku - tj. soubor zasad a metod,

které banka a jeji zaméstnanci uplatnuji pri poskytovani uveri zakaznikim. “ [18, str. 15]

Koncept uvérové politiky banky
Koncepce uvérové politiky vychazi z respektovani dvou zakladnich zasad.

1. Zé&sada navratnosti uvéru je zaloZzena na mife pravdépodobnosti ocekavani, Ze
poskytnuty Gvér bude splacen fadné a vcas. Pravé navratnost je zakladnim kritériem
pro rozhodnuti o poskytnuti ¢i neposkytnuti ivéru. Respektovanim této zasady se

banka chrani pfed moznymi neptiznivymi disledky, které plynou z uvérového rizika.

2. Zasada vynosnosti uvéru je zalozena na pozadavku ziskovosti banky. Zakladem zisku

jsou vynosy, a ty maji u poskytovanych bankovnich uvért podobu piijatych trokd.

Bankovni rizika

Kazda podnikatelské aktivita s sebou pfinasi ur¢itou miru rizika. Banky pfi realizaci svych
obchodi cCeli celé tadé rizik, které mohou vyraznym zplsobem ovlivnit jejich hospodarsky
vysledek a v neposledni fadé fungovani celého bankovniho trhu. Ukolem managementu
banky je nalézt optimalné vyvazenou kombinaci ziskovosti a rizika za predpokladu, Ze vétsi
riziko znamend vysSi vynos. ,,Vzhledem ktomu, Ze banky zdlouhodobého hlediska
maximalizuji svuj zisk, museji podstupovat urcitda rizika. Pokud by banky omezily rizikové
operace, popr. pokud by jejich cinnost vedla K uplnému odstranéni rizik, znamenalo by to

pokles ziskovosti banky.“ [11, str. 72]

Rizeni bankovnich rizik
Rizeni rizik se v Ceské republice vyviji od podatku 90. let 20. stoleti. Rizeni rizik zahrnuje

nasledujici faze:
e identifikace (kde a jakeé riziko vznika),
e m¢éieni (cilem je riziko kvantifikovat) a vyhodnocovéni,

e sledovani (pravidelné méfeni rizika a porovnavani skutecné velikosti S poZzadovanou,

resp. maximalné povolenou),

e piipadné pfijimani takovych rozhodnuti, ktera vedou k omezeni podstupovanych rizik

a minimalizaci moznych ztrat. [11, str. 72]
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Clenéni bankovnich rizik
Na fizeni bankovnich rizik je zainteresovana nejen obchodni banka, ale také regulator

bankovniho sektoru a auditor banky.

1. Uvérové riziko ptedstavuje riziko ztraty plynouci ze selhani smluvniho partnera tim,
ze nedostoji svym splatnym zavazkiim z Gvérové smlouvy a tver nesplati. [11, str. 73]
Rizeni avérového riziko vyuziva predevim Givérové analyzy, ktera ma za cil provéfit
bonitu Zadatele o poskytnuti Gvéru, tedy svého potencionalniho tvérového dluznika.
., Bonitou klienta se rozumi souhrnné oznaceni pro kvalitu pravnich, financnich a
ekonomickych charakteristik klienta, které jsou diilezitymi indikatory jeho schopnosti a
ochoty splnit zavazek vici bance.” [11, str. 75] Kvalita poskytnutych Gvéri banky
determinuje jeji uvérové portfolio, proto je ukolem fizeni tvérového rizika najit
optimalni kombinaci mezi naklady na Gvérovy proces a jeho efektivnosti. Metodika
uvérové analyzy banky je soucasti jejiho obchodniho tajemstvi. Je zaloZena na
zkoumani a vyhodnocovani finan¢nich a nefinan¢nich ukazatelt. Mezi nejvyznamnéjsi
pomérové ukazatele financ¢ni analyzy patii ukazatele rentability (rentabilita aktiv,
trzeb, vlastniho kapitalu), aktivity (doba obratu aktiv, dlouhodobého majetku, zasob),
likvidity (likvidita bézna, pohotova, hotovostni). [20, str. 23] Hodnocené nefinanéni
ukazatele jsou napiiklad riziko zemé, ve které Zadatel realizuje svou Cinnost ¢i riziko
zahrani¢nich zemi, se kterymi obchoduje, charakter a vyvojové trendy odvétvi firmy,
zajisténi dodavatelsko — odbeératelskych vztahli, postaveni podniku na trhu, dobra

povést zadatele a posouzeni kvality managementu a organizace podniku.

2. Trini riziko predstavuje riziko ztraty zpusobené zménou podminek na finan¢nich
trzich, nejcastéji se za trzni riziko povazuje pohyb urokovych sazeb, ménového kurzu,

cen akcii nebo jinych komodit.

3. Riziko likvidity nastdvd v okamZiku, kdy banka neni schopna splatit své finan¢ni

zavazky nebo neni schopna financovat sva aktiva.

4. Operaéni riziko znamena riziko ztraty zpusobené selhdnim vnitinich procest,
lidského faktoru (napt. chybna rozhodnuti zaméstnancli) nebo systému (nejcastéji

vypadky) ¢i riziko ztraty vlivem vnéjsich udalosti (napf. pfirodni katastrofa).

5. Ostatni rizika mohou ptedstavovat ztraty v disledku zmén podminek nastavené
regulatorem trhu (regulatorni riziko), riziko nevymahatelnosti kontrakti (prévni
riziko), nedostate¢nou velikost kapitalu banky (riziko kapitalové piimétenosti), riziko

ztraty dobrého jména banky (reputacni riziko) a dalsi.
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2 CHARAKTERISTIKA FIREMNI HYPOTEKY

2.1 Hypotecni zastavni list

Pravni uprava hypotecnich zéastavnich listl je obsazena v zdkoné o dluhopisech. [12]

Funkce hypotecnich zastavnich listii v bance

Hypote¢ni zéstavni listy jsou dlouhodobé uvérové cenné papiry, které jsou jednou

z forem dluhopisti. Emitenty hypote¢nich zastavnich listd jsou pouze hypote¢ni a univerzalni

banky na zdklad¢ specidlni licence ziskané od Ceské narodni banky se souhlasem

Ministerstva financi. Hypote¢ni zastavni listy jsou emitovany bankami za ucelem ziskani

finan¢nich zdrojl pro poskytovani hypotecnich avért, pficemz na jiné ucely nesmi byt podle

soucasn¢ platné legislativy pouzity.

Podminky zastaveni nemovitosti za icelem kryti HZL

Hypotecni uvér je takovy uvér, jehoz splaceni vcetné piisluSenstvi (vynosovych troki

z poskytnutého uvéru) je zajiSt€éno zastavnim pravem k nemovitosti uvedenym v Katastru

nemovitosti. Nemovitost musi splilovat nasledujici podminky.

Na nemovitosti slouZici Kk zajisténi hypote¢niho Gvéru nesmi vaznout zastavni
pravo treti osoby, které by bylo ve stejném nebo v ptrednostnim potadi pied

zastavnim pravem zajistujicim pohledavku z hypote¢niho tivéru. [12]

Nemovitost zastavena za uCelem kryti hypoteCnich zastavnich listi se musi
nachézet na izemi Ceské republiky. Ode dne vstupu Ceské republiky do Evropské
unie v roce 2004 se zastavena nemovitost muze nachazet také na uzemi ¢lenského
statu Evropské unie nebo jiného statu, tzn. na tizemi Evropského hospodaiského
prostoru. Moznost pouZit nemovitosti nachazejici se v zahrani¢i jako zastavu je
bankami ptisobicimi v Ceské republice stdle malo vyuzivana, protoze jako zaruka
K hypotecnimu uvéru je zahrani¢ni nemovitost problematicka z divodu odlisnych
narodnich zakonnych Gprav a také jazykové bariéry. Pro rozsiteni poskytovani
hypote¢nich uvéri a naslednych zastav nemovitosti v zahrani¢nich zemich bude
tieba sjednotit pravidla pro poskytovani tvéri, zplisoby realizace zastavniho prava

a pravo jednotlivych statd v této oblasti. [10, str. 112]
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Zpiusoby kryti zavazki z emise hypote¢nich zastavnich listi

Radné kryti

Pro tadné kryti souhrnu zavazkii ze vSech emitovanych hypoteCnich zastavnich lista
v ob¢hu mohou slouzit pouze ty pohledavky z poskytnutych hypotecnich uvéri, které
u jednoho emitenta nepievySily podil 70 % zastavni hodnoty nemovitosti slouZicich

k zajisténi téchto pohledavek na zakladé zastavnich prav. [12]

Alternativni kryti

Alternativni ndhradni kryti souhrnu zadvazkl ze vSech emitovanych hypotecnich zastavnich
listi v obéhu vydanych jednim emitentem je mozné do vyse 10 % této jmenovité hodnoty a je
omezeno pouze na zajisténi vysoce likvidnimi a malo rizikovymi prostiedky, kterymi jsou
napiiklad hotovost, statni dluhopisy, vklady na tétech Ceské narodni banky nebo vklady
u centralni banky ¢lenského statu Evropské unie. [12]

Specifické vztahy mezi objemy emitovanych HZL a hypotecnich avéra

Nominalni hodnota dluhopisu a pomérny vynos (tvofi dohromady zdvazek banky
z vydanych hypoteénich zastavnich listl) jsou plné kryty pohledavkami z poskytnutych
hypotec¢nich tvért, které jsou podle platné Ceské legislativy poskytovany maximalné do vyse
70 % hodnoty zastavené nemovitosti (toto opatieni chrdni zajiSténi uvéru proti ptipadnym
vyznamnym vykyvim trznich cen zastavenych nemovitosti). Vznika tak vztah, kdy objem
emise hypotecnich zastavnich listl vcetné pfisluSenstvi nesmi prevysit objem poskytnutych
hypotecnich Gvéru a ten zase nesmi byt vétsi nez je 70 % hodnoty zastavenych nemovitosti.
[19]

Stanoveni zastavni hodnoty nemovitosti

Zastavni hodnotu zastavené nemovitosti stanovi emitent hypotecnich zastavnich listi, tedy
hypote¢ni banka. Banka je ze zdkona povinna upravit ve svych internich ptedpisech postupy
a metody pro stanoveni hodnoty zastavené nemovitosti, které musi respektovat nize uvedené
zésady. [12]

Zastavena nemovitost se oceniuje cenou obvyklou se zohlednénim nésledujicich faktort:
e trvalych a dlouhodobé¢ udrzitelnych vlastnosti zastavené nemovitosti,
e prav a zavad spojenych s nemovitosti,

e mistnich podminek trhu nemovitosti a jeho pifedpokladaného vyvoje. [12]
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Vyhody pro investora a emitujici banku

Riziko hypotecnich zastavnich listi je zabezpefeno splatkami hypotec¢nich uvérd od
klientli, zastavou k redln¢ existujici nemovitosti a také jiSténo bankou, kterd tyto dluhopisy
vydala (formou rezerv a opravnych polozek). Jsou tak bezpe¢nym cennym papirem. [3]
,.Vzhledem k dokonalému jisténi jsou tyto dluhopisy méné uroceny oproti jinym dluhopisim,
ale ani to nebrani konzervativnejsim investoriim v porizeni hypotecnich zastavnich listii, které
maji stejnou jistotu jako vkladni knizky nebo statni dluhopisy, avSak obvykle s vy$Sim
vynosem. Jsou urceny i drobnym vkladateliim, protoze nominalni hodnota nékterych listii je

nizka (kolem 10 000 K¢). “ [3]

., Pro investora, ktery kupuje hypotecni zastavni listy, prindseji ve srovnani s ,,obycejnymi

dluhopisy nasledujici vyhody:
o jsou meéné rizikové,
e zpravidla jsou dobre sekundarné obchodovatelné. “ [5, str. 246]

Vzhledem k vySe uvedenym vyhodam HZL pro investory je jejich vynos ve srovnani
S jinymi bankovnimi dluhopisy relativné niz$i a znamena tak pro banku levnéjsi zdroj

kapitalu. [5, str. 246] Jejich vynos se pohybuje mirné nad Grovni inflace. [1]

Obchodovani hypotecnich zastavnich listu

Nakup i prodej HZL se odehrava u jejich emitenta, tedy banky v zaknihované podobé.
Sekundéarné obchodovatelné jsou na finan¢nich trzich, tzn. na burze v RM Systému. Zménu
jejich vlastnictvi registruje od roku 2010 Centralni depozitai cennych papirt, a. s. (CDCP),

ktery eviduje i ostatni cenné papiry a vyporadava burzovni i mimoburzovni obchody. [13]

Kurz hypotecnich zastavnich listi a jejich urok

HZL jsou obchodovany za kurz udany v procentech nominalni hodnoty, ktery zavisi na
nabidce a poptavce determinované vyvojem urokovych sazeb. , Mimo to se kurz jesté
upravuje o tzv. alikvotni Grokovy vynos (4UV), kompenzujici proddvajicimu cdst viroki, které
by mu ndlezely za dobu od posledni vyplaty urokii do doby prodeje HZL.* [1] Z tohoto
diivodu se je tieba pro zjisténi ceny HZL informovat, zda je cena HZL upravena o AUV nebo
nikoli. [1]

Vyvoj hypote¢nich zastavnich listii od roku 1996
Prvni banka, které ziskala od CNB licenci na emitovani HZL, byla zaroveii prvni bankou,
ktera mohla poskytovat hypotecni uveéry. ,,TOto prvenstvi patri Hypotecni bance, ktera v roce

1996 (jesté pod nazvem Ceskomoravska hypotecni banka, a. s.) vydala prvni ceskou emisi
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HZL.” [19] Objem této emise byl roven jedné miliardé korun se splatnosti 5 let a jednalo se

o vetejnou emisi. [19]

Do konce roku 2001 ptibylo pouze nékolik dal§ich emisi od ostatnich bank (Komer¢ni
banka, a.s., Ceska spofitelna, a.s., nyngjsich UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
a Raiffeisenbank, a.s.). Nejvétsim emitentem hypoteénich zastavnich listd v Ceské republice

presto zustala Hypote¢ni banka, a.s. [19]

2.2 Hypotecni uvéry a jejich ¢lenéni

., Pojem uver vyjadruje zapiijcent penézniho kapitalu: znamena prenechani hospodarského
prava disponovat kapitalem oproti zavazku vratit pozdéji zapiijceny kapital majiteli a vyplatit
mu jistou penézni castku (urok), ktera je odménou za zapiijceni. Strucné lze Fici, Ze uver je
casové omezené, uplatné prenechadni penéz k volnému nebo smluvné vazanému pouziti. *“ [18,
str. 13] Dalsim terminem pro pojem uvér je slovo kredit, které pochazi z latinského slova
»credere” (divérovat) a lze jej interpretovat jako diveéru poskytovatele uvéru ve vraceni
ptjcenych penéz zpét.

Legislativni uprava hypote¢nich uvéri

Prdvni Uprava vV oblasti hypoteéniho uv€rovani je obsaZena zejména v zdkoné
o dluhopisech. [12] Hypote¢ni uvér je dlouhodoby tucelovy nebo neucelovy Gvér na investice
do nemovitosti, jehoz splaceni vcetné prisluSenstvi (Grokil) je zajiSt€éno zastavnim pravem
k nemovitosti (i rozestavéné).

Ucel poutziti hypote¢niho ivéru

Hypotec¢ni Givéry jsou nejcastéji poskytovany za ucelem:

e koupi nemovitosti,

stavby nemovitosti,

opravy, modernizace, ptestavby nebo dostavby stavajici nemovitosti,

ziskani podilu na nemovitosti (vyplaceni spolecnika),

splaceni diive poskytnutého Uvéru na investice.

Specifika hypotecnich uvéri

Hypote¢ni avér je specificky tim, ze je zajistény zastavnim pravem k financované nebo
jiné nemovitosti, pfiemZ je zastavni pravo vloZeno do Katastru nemovitosti. Uvér se

povazuje za hypote¢ni avér dnem vzniku zastavniho préava.
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Clenéni uvéri pro podnikatele podle jednotlivych kritérii
e Podle subjektu, ktery uvér poskytl
0 konsorcium (syndikat bank v ptipadé¢ uvéru poskytovaného vice bankami na

zakladé¢ syndikaéni avérove smlouvy),
0 centréla banky,
0 oblastni pobocka,
O pobocka.

e Podle subjektu (pfijemce) uvéru

0 Uvéry pro fyzické osoby — drobné podnikatele a Zivnostniky,

O uvéry pro malé a stfedni firmy (napt. podle vyse ro¢niho obratu),
O uvéry pro sttedni a vétsi firmy,

O uvéry pro municipality.

e Podle ucelu, na ktery je uvér uréen

O provozni uvery,
O ucelové uvery (investicni),
O neucelové uvér.

e Podle doby splatnosti Givéru
0 kratkodobé (do 1 roku),

0 sttednédobé (od 1 roku do 5 let),
0 dlouhodobeé (nad 5 let).

e Podle vyse hypote¢niho tivéru

o ,,hypotéka do 70 % hodnoty nemovitosti (cena stanovena bankou),
o0 hypotéka do 85 % hodnoty nemovitosti,
0 hypoteka do 100 % hodnoty nemovitosti. [7]

e Podle zpisobu splaceni

0 anuitni zpusob (vyse splatky zistava po celou dobu splaceni stejna),
0 degresivni zpiisob splaceni (vyse splatek postupné snizuje),

O progresivnim zpusob splaceni (vysSe splatek zvysSuje).

21



e Podle prokazanych prijmi

o Kklasické hypotéka s dolozenim piijmi,
0 americka netcelova hypotéka bez dolozenych piijmu zadatele.

e Podle metody spléaceni
0 jednoradzova splatka jistiny a uroku,

0 jednoradzova splatka jistiny a pravidelna thrada trokd,
0 splaceni ve vice ¢astkach.
e Podle zajiSténosti
O nezajisténé,
O zajisténé.
e Podle mény
0 korunoveé poskytované v korunach ¢eskych,

0 devizové poskytované v devizovych prostiedkach, tedy v cizi méné.

e Podle metody ¢erpani

0 jednoradzove poskytnuti,
0 kontokorentni variabilni ¢erpani,

o revolvingové poskytnuti v dil¢ich ¢astkach.

2.3 Charakteristika firemniho hypotec¢niho uvéru

Firemni hypotéka je bankovni uvérovy produkt zajiStény ziizenim zastavniho prava
k nemovitosti dluznika - podnikatele, ktery je pravnickou osobou nebo osobou fyzickou
podnikajici podle Zivnostenského ¢i podobného zdkona, a ktery Gvérové prostiedky Cerpa za
ucelem financovani svych podnikatelskych aktivit. V piipadé, kdy si podnikatel fyzicka osoba
vezme hypotecni uvér za ucelem financovani svého soukromého bydleni, postupuje se
obdobné jako u Zadatele se zaméstnanim (s pfijmy ze zavislé ¢innosti). Rozdil je pouze ve
zpusobu prokazovani piijml, kdy podnikatel fyzickd osoba prokazuje pifijmy pomoci

dokumentd o ptijmech z podnikani (napi. danové ptiznani).

U¢el firemniho hypoteéniho tivéru
1. Firemni hypote¢ni uvér ucelovy je mozné pouzit na financovani nemovitosti za

ucelem:

e UZivani,
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dalSiho prodeje,
pronajmu,

na splaceni pfedchozich uvért poskytnutych na financovani nemovitosti uréené

k podnikani.

2. Neucelové hypoteéni avéry (tzv. americkou hypotéku) je mozné pouzit na cokoli bez

udani diivodu, pouze je nutné splnit podminku zfizeni zastavniho prava k nemovitosti.

Jeji nespornou vyhodou je fakt, Ze se banka po divodu vyptijceni penéz pfili§ nepta,

rozhodujici je, zda je klient dostate¢né bonitni a jestli ma kvalitni zastavu. Dalsi

vyhodou americké hypotéky je mj. 1 rychlost jejiho vytizeni (ptfiblizné jeden tyden) ve

srovnani s hypotékou klasickou (obvykle 4 tydny). Za vyfizeni zadosti o americkou

hypotéku si banky zpravidla uctuji poplatek pohybujici se v rozmezi 0,5 - 1 % z cilové

¢astky Gveéru, zaroven ma tento poplatek sviyj horni i dolni limit. [14]

Americk4 hypotéka je vhodné pro:

subjekty, které ptijem nedolozi z divodu napt. nizkého obratu,

subjekty s piijmem, ktery banka z n¢jakého diivodu neuzna,

subjekty, jejichZ obrat je vysoky, ovSem vlivem danové optimalizace zaklad dané
snizuji a tak je vyse jejich piijmu nedostatecna, [6]

zacinajici podnikatele na rozjezd svych podnikatelskych zamért,

podnikatele, ktefi neodhadli své finan¢ni moznosti a dostali se do takzvané dluhové

pasti a s pomoci americké hypotéky chtéji splatit predchozi zavazky. [14]

Stanoveni vySe hypote¢niho Gvéru

Horni hranice vySe hypote¢niho tvéru je limitovana nasledujicimi faktory:

VySe disponibilnich zdroji Kklienta vyuzitelnych ke splaceni uvéru, kterou
primarn¢ piedstavuji klientovy piijmy snizené o jeho finan¢ni zavazky. VySe
disponibilnich zdroji musi byt dostatecnd, aby davala ptedpoklad k fadnému

splaceni uvéru s prislusenstvim po celou dobu jeho splatnosti.

Hodnota zastavy, kterou je hypote¢ni uvér zajistén na zakladé zastavniho prava
K nemovitosti, nesmi byt niz8i, nez je vySe poskytnutého hypote¢niho wvéru.
Obvykle je pozadovano, aby cena zastavy pievysila vySi hypote¢niho uvéru.
V Ceské republice jsou hypoteéni uvéry poskytovany maximélné do 70 % hodnoty

zastavené nemovitosti.
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e Cena financovaného predmétu. V piipadé¢ ucelového hypotecniho uvéru
k financovani nemovitosti nesmi jeho vySe pfesahnout hodnotu této nemovitosti.
[16, str. 171]

Urokova sazba firemni hypote¢nich uvéra

., Urok je cenou, kterou pozaduje véritel na dluznikovi za docasné poskytnuti prdva
pouzivat jeho kapital (penize). Pro dluznika je urok cenou, kterou musi zaplatit za docasné
pouzivani zdroji véritele.” [15, str. 97] Tim vznikd mezi vétitelem a dluznikem konflikt
z4jmu, zatimco véfitel se dluzi o maximalizaci tiroku a maximalizaci vynosu kapitalu, dluznik
o minimalizace uroku a minimalizaci nakladi. Urok je, stejné jako kazda jina cena, uren
nabidkou a poptavkou na finan¢nim trhu a v pfipadé hypote¢niho tivéru fadou dalsich faktort

(bonita klienta, hodnota zéstavy, délka splatnosti uvéru, uvérova castka atd.). [15, str. 97]

Urokové sazby jsou nejvétsi vyhodou hypoték, protoze diky kvalitnimu zajisténi jsou nizsi
oproti ostatnim bankovnim Gvérovym produktim pro podnikatele. Urokové sazby
podnikatelskych avért obvykle zac¢inaji tam, kde konc¢i trokové sazby hypoték pro obcany.

hypotéky pfedstavuje uvér obvykle nizsi a uroceny vyssimi sazbami.

Zadosti podnikatelskych subjekti o hypote¢éni Gvéry jsou v bance feSeny velmi
individualné stejn¢ jako stanoveni vySe urokové sazby, kterd je ovlivnéna také samotnym
Klientem (bonita, kvalita podnikatelského zaméru, projekce cash flow), délkou splatnosti

uvéru, procentem z hodnoty nemovitosti, vysi hypotéky a kvalitou zéstavy.
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