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Uvod

S institutem hypotéky' jsou dnes spjaty Zivoty vétsiny obyvatel Ceské republiky.
Témét kazdy z nas touzi anebo nékdy touzil po pekném byté, domé& ¢i chaté. Diky
moznosti vyuziti hypote¢niho Uveéru neni tfeba Cekat desitky let na naspofeni
potfebného obnosu penéz k zakoupeni nemovitosti.

Nabidkou té ,nejlepsi a v kazdém ptipad€é nejvyhodnéjsi hypotéky* se snazi
poskytovatelé hypotecnich Gvérd® zlakat potencialni Zadatele.” V poslednich dvou
letech je pak tato nabidka vyrazné ovlivnéna svétovou finan¢ni krizi, ktera alespon
z Casti zaséhla snad kazdého z nas.

Z vyse uvedenych divodi a dale také proto, ze hypotéka neni tak castym
tématem odbornych publikaci a debat, jak by se mohlo zdat a jak by si zajisté tento
institut zaslouzil, se v této rigordzni préci na hypotéku zamétuji a pokousim se tento
institut postihnout jak po strance obecné, tak po strance odborné, zabyvajici se

finan¢nimi a danovymi aspekty s hypotékou spojenymi.

Prvni ¢ast této rigordzni prace pohlizi na hypotéku z obecného hlediska. Nejprve
se zabyvam vznikem hypotéky a jejim historickym vyvojem s konkrétnim zamétenim
k nasemu uzemi.

Dale v této ¢asti priblizuji soucasné trendy a problémy, kterymi hypotecni uvér
prochazi, a blize specifikuji pravni zéklady hypote¢niho uvéru v ceské legislativé a
podrobné rozebiram jednotlivé prvky hypotéky, jakymi jsou jeji zajisténi, bonita klienta,
fixace trokovych sazeb a splatky uvéru.

V zavéru této Casti jsem se zamétil na Gvéry, které s hypotecnim tvérem velice

uzce souvisi, a na nejvyznamnéjsi subjekty ptisobici na hypote¢nim trhu.

' Hypotékou se v této rigordzni praci rozumi hypoteéni uvér, ktery je pro ucely této rigorézni prace
g)znaéovén Jak(? .hypotéka“ nebo ,,hypotecni ﬁYér“. . o
Poskytovateli hypotecnich Gvérti se v této rigorézni praci rozumi banky a hypotecni instituce, které
poskytuji hypotecni uvér a které jsou pro ucely této rigordzni prace oznacovany jako ,,poskytovatelé
hypotecnich uveérd* nebo ,,banky* nebo ,,hypotecni instituce*.
3 Zadateli se v této rigordzni praci rozumi osoby uvazujici o pozadani o hypotéku, osoby Zadajici o
hypotéku, dluznici zavazani ze smlouvy o hypoteénim uvéru. Tyto osoby jsou pro ucely této rigordzni
prace oznacovany jako ,,zadatelé* nebo ,,dluznici“ nebo ,,0soby Cerpajici hypote¢ni uvér nebo ,klienti
nebo ,,u¢astnici®. Pro Uplnost dodavam, ze pro potieby danové je Zadatel také Casto oznaCovan jako
»poplatnik®,



V druhé ¢asti rozebiram finan¢ni aspekty souvisejici s hypotecnimi uvéry, a to
predevsim se zietelem na soucasné problémy finan¢niho trhu, tedy se zietelem na
svétovou finanéni krizi, na jejimz vzniku se hypotéky vyznamnou meérou podilely a
kterd pfi svém rozmachu podminky poskytovani hypotecnich uvért vyrazné ovlivnila.

Zkoumam nejen divody vzniku finan¢ni krize a jeji pribéh az do dnesnich dni,
ale také se zabyvam pohledem do budoucna, na dalsi vyvoj finan¢nich trht, a pravné
posuzuji legitimitu potenciondlnich zdsaht statu do bankovniho sektoru dle ceského
prava.

V této Casti zejména porovnavam veiejné prednesené nazory politikii a ekonomi
k finan¢ni krizi, jejim pfi¢indm a nasledkim a v nékolika ptipadech se snazim popsat
divody, které¢ dané osoby mohli vést k jejich stanoviskiim. V podkapitole zabyvajici se
potencionalnim znarodiiovanim bank na uzemi Ceské republiky dile zkouméam
relevantni platné piredpisy cCeského pravniho tadu a analyzuji, zda tyto ptedpisy
umoziuji ¢i nikoli vySe konkretizované znarodnovani. Vzhledem ke slozitosti dané
problematiky také ukazuji na vzorovém ptipad€ vliv mezinarodn¢ pravnich dokumentt
tykajicich se ochrany investic na toto potencionalni znarodiiovani.

Treti Cast se zabyva danovymi aspekty s hypotékou spojenymi. V této Casti se
nejprve vénuji jednotlivym danim, kdy u kazdé z nich blize popisuji jeji zdkladni prvky
a nésledné¢ dopad, ktery miize mit pii Cerpani hypotecniho uvéru.

Mimotadny vyznam z hlediska dafiového maji uroky, a proto podrobnéji
zkoumam danovy dopad jak u urokd z hypote¢niho tvéru, tak u urokl poskytnutych
v souladu s hypote¢nim uvérem.

Pro transparentnéj$i popsani vlivu dani pii hypote€nim tvérovani jsem — na
zavér této odborné Casti — zaradil rizné modelové priiklady, které Ctenari umozni
porovnavat daiové dopady v riiznych realnych podminkach pti ¢erpani hypotéky.

Modelové pripady jsou voleny tak, aby bylo mozné objektivné dojit k zavéru,
zda je dle soucasné pravni Gpravy vyhodnéjsi ziskat nemovitost za pouziti hypotecniho
uvéru pro ucely bydleni anebo pro ucely investi¢ni. Domnivam se, Ze objektivité tohoto
hodnoceni nasvédcuje jak pouziti Sirokého rozpéti bézné pouzivanych variant
hypote¢nich uvérti v jednotlivych modelovych ptipadech (zkoumani hypoték ve vysi
1.500.000,- K¢ a 3.000.000,- K¢ a pii fixaci na 3 1éta a na 15 let), tak detailni
zpracovani (v piipadé hypotecnich uvérl za Gcelem investice je brano v potaz nejen

rovnomeérné, ale i zrychlené odepisovani).
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Ve ctvrté ¢asti poté hodnotim zavéry jak z oblasti finanéni problematiky, tak
z oblasti daniové problematiky souvisejici s hypotékami a zaroven, je-li to vhodné,

nabizim ur¢ité ivahy pro zmény relevantnich pravnich ptredpist.

V rigordézni préaci si tedy kladu za cil nejen obecné pfiblizeni a popsani
hypotéky, ale pfedevS§im prozkoumani financni a danové problematiky s hypotékou
souvisejici vcéetné¢ porovnani raznych danovych dopadi a posouzeni, ktery

z modelovych piipadu je pro zadatele danove nejvyhodné;jsi.



1. Hypotéka v obecné roviné

1.1. Vznik a vyvoj hypotéky

1.1.1. Vznik institutu hypotéky

Termin hypotheca pochazi z feckého slova hypothékeé, kde se pouzival pro ,,radu

4
na ruku danou*.

Vznik institutu hypote¢niho Uvéru spada do starobabylonské fiSe, avsSak
vrcholného obdobi ve starovéku doséhl az v dobach fiSe fimské, ve které byl vSak
termin hypotheca chapéan jako zastavni pravo k véci, tedy jinak nez jak jej chapeme
dnes.

Zatimco doba starovéka byla uvérim vstficné oteviena, obrat nastal v obdobi
sttedovéku, kdy kiestanské zasady zakazovaly brét si z pijcek uroky, a proto se trh
vyvijel pouze v Zidovské komunité, kde podobné restrikce neexistovaly.

K opétovnému rozmachu a uvolnéni pomértt doSlo v 17. stoleti v disledku
stoupajici poptavky po kapitdlu, zruSeni nevolnictvi, naristu poctu svobodnych
vlastnikii pidy a s tim souvisejiciho rozpadu feudalniho vlastnictvi. V tomto obdobi byl

jiz termin hypotheca chapén jako zéstava nemovitosti, tedy obdobné jako v soucasnosti.

Od 18. stoleti vznikaji specializované instituce poskytujici hypotecni uvéry.

1.1.2. Historicky vyvoj hypotéky na ¢eském uzemi (obdobi Rakouska-Uherska)

Vyvoj na nasem Uzemi je Uzce spjat s vyvojem v Rakousku, resp. Rakousku-
Uhersku. Mezi ptedchiiddce hypotecnich Givérii v této monarchii fadime kontribucenské
obilni fondy, zfizené roku 1788 Josefem II. Jak pise Hulmak, ,,piivodnim ucelem téchto
fondu bylo zajistit zdasoby obili pro obdelavani poli v letech neurody, protoze vsak
casem v zasobach vznikaly prebytky, dochazelo k jejich prodeji. Z utrzenych penéz se

vytvdrely kontribucni penézni fondy, které poskytovaly i zapiijcky.

* LEPAR, Frantisek. Nehomérovsky slovnik Fecko-cesky. 1. vyd.: Nakladatel Karel Vaclena, knihkupec,
1892. 1184 s.

> HULMAK, Milan. Hypote¢ni uvér - objev posledniho desetileti?. Prdvnik : Teoreticky casopis pro
otazky statu a prava. 2001, €. 3., s. 217.



Velky vyznam pro hypotecni bankovnictvi méla berni reforma, ktera se vyvijela
do své podoby prevaznou vétSinu prvni poloviny 19. stoleti a ktera zaroven zajistila
pfesné vymeéteni veskerych pozemk (tzv. stabilni katastr).

V roce 1824 byla zalozena Ceska spofitelna, ktera na nasem trhu piisobi dodnes.

V poloving 19. stoleti vznikla v Rakousku prvni instituce specializujici se na
hypote¢ni uveéry — Hali¢sky stavovsky utad (,,Galicyjskie towarzystwo kredytowe
zemskie we Lwowie®), kterd ptijcovala az do vysSe padesati procent hodnoty nemovitosti
avSak pouze osobam participujicim v ,tovarySstvu®“. V Uhersku vznikla obdobna
instituce s ndzvem Uhersky uvérni pozemkovy ustav (,,Magyar Féldhitelintézel).
Nasledovaly akciové banky a zemské tstavy.

Prvni instituci tohoto druhu v Cechach byla Hypote&ni banka Kralovstvi ¢eského
(Praha), o jejiz zfizeni se vyrazné zaslouzil predevS§im hrabé A.Nostitz, ktery uspésné
loboval u rakouské vlady, u které se mu podatilo prosadit schvaleni stanov. ,,Hlavni a
Jedinou ¢innosti Hypotecni banky krdlovstvi Ceského bylo poskytovani levného 1ivéru do
vySe sirotci jistoty zajistéeného hypotékou na rolnickych usedlostech. S prijemcem vivéru

vvvvv

uvéru byla pravé jeho lace. Prvni dluzni upisy mély 5 % urokovou sazbu, kterou Ize
v tehdejsich pomérech oznadit za velmi nizkou. “°

Piisobnost Hypote¢ni banky Kralovstvi ceského se velmi osvédcila. Pocet
poskytnutych uvérti byl uspokojujici a ndklady na provoz tfadu nizké. Netrvalo tedy
dlouho a vznikaly podobné instituce i na Moravé (Hypotecni banka Markrabstvi
moravského) a ve Slezsku (Slezsky zemsky pozemkovy tstav tvérni).

Roku 1871 byla zalozena prazskd burza a béhem let 1871-1873 dochéazelo na
tehdej§i dobu k zavratnému poctu emisi akcii Ceskych bankovnich instituci,
dosahujicich hodnoty mnoha milionti zlatych. V tomto obdobi byla také zalozena
Ceskym bankovnim spolkem Ceska spole¢nost pro uvér hypoteéni (,,Béhmische
Bodencreditgesellschaft). Spolecnost ziskala na podzim roku 1873 koncesni listinu pro
poskytovani hypotecnich vér a od jara roku nasledujiciho zapocala svoji ¢innost (k
bankrotu v souvislosti s cukerni krizi dochazi roku 1884).

Za podstatnou udalost ve vyvoji hypote¢niho tivérovani na naSem uzemi je tieba

povazovat finan¢ni krizi roku 1873, kterda se projevovala odlivem prostiedkt

8 HRDLICKA, Pavel. Hypotecni tvér a hypotecni bankovnictvi v Ceské republice. [s.1.], 1998. 85 s.
Fakulta socialnich véd Univerzity Karlovy. Vedouci diplomové prace Ing. Karel Palpan, Csc. Dostupny z
WWW: <http://ies.fsv.cuni.cz/storage/work/212 pavel hrdlicka.pdf>.
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z finan¢nich ustavl a bankroty. Reakci na finan¢ni krizi bylo pfijeti dvou novych
zékont, zakona ¢. 48/1874 t. z., o hajeni prav majiteli listd zéstavnich, a zdkona ¢.
49/1874 t. z., o spoleéném hajeni prav majitelti dil¢ich dluznich dluhopist zné&jicich
majiteli nebo prenositelnych indosamentem a o knihovnim projednavéani hypotekéarnich
prav, diky kterym se podaftilo situaci stabilizovat a do ur€ité miry dostat pod kontrolu
hypote¢ni zaptjcky, napt. omezenim moznosti nakladat s hodnotami, které slouzily pro
pfednostni uspokojeni majiteli zastavniho listu.

Vyjma spofitelny a banky nabizely hypotekarni zaphjcky také zalozny, které
byly zaklddany na zaklad¢ zakona ¢. 70/1873 t. z., o spoleCenstvech vydélkovych a
hospodarskych. Na klientelu z fad obchodnikli se zaméfovala spolecenstva tzv. Schulze-
Delitzchova typu, pro zemédélce existovaly spolky tzv. Raiffeisenova vzoru.

Pijcky nebyly vyplaceny pouze jako nové, ale také na umoteni jiz poskytnutych
pujcek, které byly zpravidla vysoce uroceny. Poskytovani ptjcek slouzicich k umoteni
predchozi ptijcky nazyvame ,konverzi dluhu®. Obvykly zptsob splaceni uvért spocival
na principu anuitnich splatek, které v sobé zahrnovaly, stejné jako dnes, platbu na
jistinu i Urok, jehoz pomér ve splatce se postupné snizoval a naopak ¢astka na umor
jistiny se zvySovala. Vypovédni lhiita pro vypovézeni zapujcek byvala obvykle bud’ ve
¢tvrtletnim anebo pololetnim intervalu.

Ke konci 19. stoleti vzrostla podpora bydleni, ktera se vSak v souvislosti
s hypote¢nimi Gvéry vyraznéji projevuje az tésn€ pied prvni svétovou valkou; na
zaklad¢ prijeti zdkona ¢. 242/1910, o zfizeni fondu pro bytovou péci dochazi
k potfebnému poskytovani zaruk za pujcky i za uroky. Tento zakon tak podstatné
usnadnil ziskavani hypotecnich tvéra, nebot’ fond se prevzetim zaruky zavazal k thradé
dluznikem nesplacené upominané ¢astky a dluznik poté jiz nebyl dluznikem finanéni
instituce, ale fondu. Tato podpora ovSem nebyla poskytovéana fyzickym osobam.

Spolu se subvencemi do bydleni se zvySoval pocet emitovanych hypotecnich
zastavnich listi. V obdobi od roku 1890 do roku 1913 se tento pocet ztrojnasobil a
zavratné v tomto obdobi vznikaly a rozSifovaly se hypotecni instituce.

Hypote¢ni bankovnictvi v dobé rakousko-uherské monarchie mélo velmi stabilni
oporu v propracovaném pravnim systému. Legislativa byla rozvinutd ve vSech sférach
tykajicich se poskytovani hypotec¢nich uvérl; katastrdlnim vymezeni pocinaje a

exeku¢nim ¢i mimosoudnim fizenim konce.
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1.1.3. Hypotéka v mezivile¢ném Ceskoslovensku

Recepéni normou doslo po vzniku Ceskoslovenska vroce 1918 k recepci
rakouského prava. Hypoteéni Uvér byl tedy poskytovan na zakladé¢ ustanoveni
vSeobecného ob¢anského zakoniku, stejné jako za Rakouska-Uherska.

Prvnich nékolik let (zhruba do roku 1924) dochazelo k regeneraci ekonomiky a
socialnich vztaht, které byly v dusledku vlivu prvni svétové valky znacné poskozeny.
Zaroven doslo k odstraiiovani poslednich feudalnich prvki, které byly recepéni normou
pfevzaty, napt. piijetim zdkona ¢. 61/1918 Sb., kterym doSlo ke zruSeni §lechtictvi.
Dusledkem této normy byl pocatek rozdélovani feudalni pidy lidem v ramci
pozemkové reformy.

Jak jiz uvedeno vySe, na tehdejSim vyvoji finan¢niho trhu se vyrazné podepsala
prvni svétova valka, ktera zcela zdecimovala trh a kviili niz bylo velmi problematické
ziskéavat prostfedky, ze kterych by bylo mozné poskytovat hypotecni uvéry. Dalsi
problém souvisel s potiebou poskytovateli uvéru zajistit stdlou hodnotu vracenych
prostfedkli. Tento problém vychazel zejména z ochromeného hospodafstvi, zavedeni
nové mény a inflace. Nejprakti¢téjsim se ukazalo feseni, které puajcené prostredky
vazalo na zlato, ¢imz ovSem vyvstavala otazka, jakym zplsobem takto zastavené
nemovitosti uvadét v pozemkovych knihach, protoZze zdkon umoznoval zapis vyse
penézitého zavazku pouze Ciselné. Komplikace se zapisy byla postupem casu vyfeSena

judikaturou.

K poskytovani hypoték byly opravnény banky, okresni hospodaiské zalozny,
zalozny a spofitelny.

V roce 1920 byl ptijat zdkon ¢. 302/1920 Sb. z. a n., o sporitelnach, upravujici
postup spoftitelen pfi poskytovani hypotecnich pujcéek, ve kterém byl kladen duraz
pfedev§im na moznost vypovédi ze strany spofitelny.

V témze roce (1920) byla pfejmenovana Hypotec¢ni banka Kralovstvi ¢eského na
Hypoteéni banku Ceskou, ktera spolu se Zemskou bankou, vzniklou piejmenovanim ze
Zemské banky Kralovstvi ¢eského, zacala vytvaret pobocky ve vychodni ¢asti izemi
Ceskoslovenska.

Zemské banka, které se lidové fikalo ,,prazska®, poskytovala hypotecni avéry
pouze vramci oblasti a uceld, které nepokryvala svym rozsahem Hypote¢ni banka

Ceska. Rucenim za zdvazky banky se zavazala Zem¢ Ceska.
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Hypotecni banka Markrabstvi moravského se spolu se Zemédélskou bankou
Markrabstvi moravského sloucily v jedinou Hypoteéni a zemédélskou banku
moravskou. Sidlo banky bylo v moravském centru, v Bré. Stejné jako v ptipadé
Zemské banky, za jejiz zdvazky, jak jiz bylo feceno, rucila Zemé Ceskd, rucila za
zavazky Hypotecni a zeméd¢€lské banky moravské Zemé moravska.

Vroce 1927 wvznikl Slezsky pozemkovy a komundlni tvérni ustav, a to
slou¢enim dvou instituci — Slezského pozemkového uvérniho ustavu a Slezského
komundlniho twvérniho ustavu, které do doby slouceni vykonédvaly i na tzemi
Ceskoslovenské republiky kazdy svou ¢innost zv1ast.

Dal$imi hypote¢nimi institucemi na nasem trhu byly napf. Hypotecni ustav
méstské spofitelny Prazské, Ustav zastavnich listd Ceské spofitelny, Ustiedni banka

némeckych spofitelen v Ceskoslovenské republice a dalsi.

1.1.4. Hypotéka na nasem trhu v obdobi nacismu a komunismu

Vladnim nafizenim ¢. 242/1941 Sb. doSlo ke slouceni hypote¢niho a
komunélniho zemského tstavu v nové vzniklou Zemskou banku pro Cechy a Zemskou
banku pro Moravu a Slezsko.

Dekretem z roku 1945 byly znarodnény veskeré akciové banky.

Po druhé svétové valce byly vyrazné ptedevSim centraliza¢ni tendence, které
vedly v roce 1948 k pfijeti zakona €. 185/1948 Sb., na jehoZ zaklad€ vznikla Investi¢ni
banka, ktera sestavala z Ceskoslovenského reeskontniho a lombardniho ustavu, Zemské
banky pro Cechy, Zemské banky pro Moravu a Slezsko a Slovenské hypote¢ni banky a
komunalni banky. Proces centralizace pokracoval i v nasledujicich letech, kdy byl mj.
pfijat zakon ¢. 31/1950 Sb., o Statni bance ceskoslovenské.

Hypotecni trh byl bezprostiedné po druhé svétové valce, stejné jako tomu bylo
po prvni svétové valce, zdecimovan a ochromen nedostatkem financi. V prubéhu
dalsich né¢kolika desitek let komunistickych vlad byl zase téméf zbytecny.
Komunisticka koncepce vlastnictvi totiz spocivala na témért uplné likvidaci soukromého
vlastnictvi nemovitosti. Hypote¢ni instituce tak hypote¢ni uvéry sice jeSté po urcitou
dobu poskytovaly, ovSsem ve velmi malé mife. K uplnému zruSeni hypotecnich uvért

doslo v roce 1964 omezenim institutu zastavniho prava.
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1.1.5.  Vyvoj v Ceskoslovensku, resp. Ceské republice po roce 1989

K uvolnéni pomért na trzich a tim k opétovnému navraceni hypoték na ¢esky trh
doslo az po sametové revoluci (1989). Institut zastavniho prava se opét stal soucasti
obcanského zakoniku (novelou ¢. 509/1991 Sb.) a nedlouho poté se objevil 1 institut
hypotecnich zastavnich listi.

V obanském zakoniku bylo déle upraveno pravo soukromého vlastnictvi a
zakotvena rovnost vlastnického prava. V souvislosti se zménou pojeti socialistického
vlastnického prava na demokratické bylo zapotfebi obnovit systém evidence pidy a
nemovitosti. Zakonem ¢. 344/1992 Sb., katastralni zakon, doSlo ke ziizeni katastru
nemovitosti pro Ceskou republiku. S piijetim katastralniho zakona také uzce souviselo
pfijeti zdkona ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. K rozsifeni z4pisii do katastru nemovitosti o rozestavéné stavby doslo
az v roce 1996 na zakladé¢ judikatu Vrchniho soudu.

Jiz v roce 1990 byl ptijat zdkon ¢. 530/1990 Sb., na jehoz zakladé byl definovan
hypote¢ni Givér a moznost ziskani licence pro poskytovani hypotecnich avéri.

V souvislosti s narGstem zadosti o hypote¢ni Uveér a neuspokojivou pravni
upravou tohoto institutu silily tendence po vypracovani kodexu, ktery by komplexné
upravoval hypoteéni uvéry. Prestoze byl kodex vypracovan a mél podporu Ceské
narodni banky, nepodafilo se jej prosadit.

Dulezitym krokem k ustdleni pravni Upravy hypoteéniho tGvéru bylo piijeti
zékona €. 84/1995 Sb., ktery novelizoval pét zakonii véetné¢ zdkona ¢. 530/1990 Sb., o
dluhopisech obsahujiciho definici hypote¢niho uvéru. Po zminéné novelizaci se stal
zakon o dluhopisech klicovym pro hypotecni ivérovani; v § 14 definuje hypotecni vér
jako ,uver, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na tizemi Ceské republiky
nebo na jeji vystavbu Ci porizeni a jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k této, i
rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na vizemi Ceské republiky.

Standardni bylo zajiStovani hypotéky nemovitosti do 60 % jeji hodnoty.
Zastavni pravo, stejné jako dnes, vznikalo aZ vkladem do katastru nemovitosti. V pozici

zéastavniho véfitele ovsem nebyla vzdy banka, ale osoba vlastnici zastavni list.

7 Sougasné definice hypotetniho Gvéru dle §28 odst. 3 zakona & 190/2004 Sb., o dluhopisech uvedena
v kapitole 1.2.1. Pravni definice hypote¢niho uvéru.
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Soucasna pravni uprava hypote¢niho tvéru je rozebirana v kapitole 1.2. Legalni

vymezeni hypotéky.

1.1.6. Unifikace evropského hypoteéniho trhu

Snaha o sjednoceni evropského hypotecniho trhu je vnimana od roku 2003 a
v pribehu poslednich dvou let dostava redlnou podobu. Pivodni plan unifikace mél byt
predstaven jiz v pribéhu roku 2006, nicméné problémy, souvisejici predevSim
s velkymi diferencemi mezi tradicnimi zemémi Evropské unie a nové pfistoupivsimi
staty, odsunuly uvedeni konkrétniho planu az na rok 2007.

Vzhledem k velkym rozdilim mezi clenskymi staty, tykajicim se nejen
samotnych trht, ale pfedevSim legislativnich zékladi pro poskytovani hypotecnich
uverl, jsou snahy vést unifikaci smérem blizkym vSem statim Evropské unie v podobé
spole¢nych zakladi, kterymi bychom méli prfedev§im chapat ur¢ité minimalni standardy
pro chovani bank a klientl pii poskytovani hypotecnich uvért, napt. bonita ¢i standardy
pro ocenovani nemovitosti slouzicich jako zastava. Stanovenim zékladnich pravidel by
méla Evropska unie ziskat potfebnou kontrolu nad trhem s hypotékami.

S unifikaci evropského hypotecniho trhu souviseji 1 dal§i doprovodné zmény,
které by mély ulehlit a zpiehlednit ptihranicni poskytovani hypoték mezi obyvateli
Clenskych statl, a to napf. zadmér vzniku jednotnych katastri nemovitosti
zptistupnénych pro vSechny hypote¢ni banky Evropské unie ¢i vznik institutu tzv.

eurohypotéky, spocivajici v zastaveni nemovitosti dfive, nez by vznikla pohledéavka.

1.2. Legalni vymezeni hypotéky

1.2.1. Pravni definice hypotecniho uvéru

Hypote¢ni avér je v soucasné dobé pravné definovan v § 28 odst. 3 zékona ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech, takto:
~Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni 1vér dnem vzniku

pravnich ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize
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pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listii o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti
dozvi.“

Zakon o dluhopisech déle v § 28 odst. 4 upfesiiuje, na kterém uzemi se musi
nemovitost dle citovaného odstavce 3 nachéazet. Jedna se primarné o tzemi Ceské
republiky a dale pak o tzemi jin¢ho clenského statu Evropské unie, poptipadé jiného
statu tvoficiho Evropsky hospodatsky prostor. Tato koncepce umisténi nemovitosti byla
pfijata az timto ,,novym* zdkonem o dluhopisech. Stard uprava v zédkoné ¢. 530/1990
Sb., o dluhopisech (zrusen vydanim nové komplexni upravy zakonem ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech), umoziovala v souvislosti s hypote¢nim uvérem vyuziti pouze

nemovitosti nachézejicich se na izemi Ceské republiky.

1.2.2. Zakonna dprava hypote¢niho tivéru

Vyjma definici hypote¢niho Gvéru, o jejiz pfitomnosti v zakoné o dluhopisech
pojednava predchozi kapitola, najdeme dalSi pravni Gpravu tykajici se hypotéky, byt
mnohdy pouze okrajové, predevdim v t&chto pravnich predpisech:®

e zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, upravujici prodej nemovitosti

v ramci vykonavaciho fizeni a s tim spojené uspokojeni pohledavek z rozdelené

podstaty v potadi podle skupin na zdklad€ zédkona. Na zdklad€ § 337c odst. 1

pism. b) tohoto zdkona jsou ,,pohledavky z hypotecnich uverii nebo casti téchto

pohledavek slouzici ke kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listii*
uspokojovany ihned po uspokojeni pohledavek statu vzniklych v souvislosti

s provadénim drazeb

e zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, upravuje zastavni pravo a zastavni
smlouvu, instituty nezbytné pro zajisténi hypoteéniho uvéru’
e zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, v § 497 — 507 uvadi obecnou tpravu

smlouvy o Uvéru

¥ Pravni uprava dani a jejich vztah k hypote¢nimu uvéru je rozebrana v kapitole 3.1 Jednotlivé dané a
jejich vztah k hypotéce.
? K zastavnimu pravu vice v kapitole 1.3.1. Zajisténi hypote&niho uvéru.
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e zikon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, definuje banku, jeji pravomoci a vznik. Pouze
banku, ktera byla zaloZena na zaklad¢ tohoto zakona, je mozné chéapat jako
banku pro hypote¢ni Givérovani z dafiového hlediska®™

e zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ktery upravuje postup katastralniho utadu pii vkladech vécnych
prav do katastru nemovitosti

e zadkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, upravuje komplexné institut
katastru nemovitosti, ktery je ve vztahu k poskytovani hypote¢niho uvéru
nezbytny pro vznik a trvani zastavniho prava k nemovitosti

e zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, stanovuje v mnoha ptipadech
postup pro urceni ceny nemovitosti

e zdkon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, stanovujici poradi uspokojeni
pohledavek drazebnich vétitela

e zakon ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu rozvoje bydleni, zfizuje tento Statni
fond

e nafizeni vlady ¢. 481/2000 Sb., o pouziti prostiedkli Statniho fondu rozvoje
bydleni formou dotace ke kryti casti ndkladi spojenych s vystavbou bytl,
upravuje podminky vyuzivani statni podpory od Statniho fondu rozvoje bydleni

e zikon ¢. 110/2006 Sb., o Zivotnim a existenénim minimu, upravuje vypocet

zivotniho minima, ktery je nezbytny pro urceni bonity Zadatele o hypote¢ni tvér

V devadesatych letech byla snaha vlady o podporu vystavby a hypotecnich
uvéri promitnuta do mnoha nafizeni, napf. nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se
stanovi podminky statni finanni podpory hypotecniho uvérovani bytové vystavby.
Nicméné¢ vzhledem k chybéjicim financim ve statnim rozpodtu a nejspisSe také
k poklestim trokové miry pfi poskytovani hypote¢niho Gvéru nebyla tato natizeni vlady
uzivana v hojné mife a pozdéji uz vibec. Nafizeni vlady ¢. 33/2004 Sb. pak uvadi vycet
ruSenych vladnich nafizeni zoblasti podpory bydleni z vefejnych prosttedkli a
stanovovani nékterych podminek statni financni podpory hypote¢niho Gvérovani bytové

vystavby.

'K bankam vice v kapitole 1.5.1. Banky.
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1.3. Jednotlivé prvky hypotéky

1.3.1. Zajisténi hypotecniho tivéru

Jednim z dominantnich znakt charakterizujicich hypotéku je jeji zajisténi
zastavnim pravem k nemovitosti, jak jiz vyplyva ze samotné definice hypotecniho uvéru
dle § 28 odst. 3 zdkona o dluhopisech.'’

Zastavni pravo je upraveno v hlavé tfeti A, oddilu prvnim — Zastavni pravo
(§152 a n.) zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku. Konkrétné uvodni paragraf
tohoto oddilu vymezuje samotny ucel zastavniho prava: ,Zdastavni prdavo slouzi
k zajisténi pohledavky pro pripad, Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude vcéas splnén s tim,
Ze v tomto pripadeé Ize dosahnout uspokojeni z vytézku zpenézeni zastavy.

Institut zastavniho prava resp. moznost zajisténi hypote¢niho uvéru se jevi pro
hypotecni bankovnictvi jako klicové. Predevsim diky jistoté, kterou banka ma
v zastavnim pravu, tedy v cené samotné nemovitosti, mohou hypote¢ni instituce, bez
vétSiho strachu o svoji investici poskytovat klientim hypotecni avéry.

Postupem casu dochazi k posouvani procentuelni hranice stanovujici pomér vyse
uvéru k cené¢ nemovitosti. Zatimco v minulosti bylo obvyklé pijc¢ovat pouze do vyse
dosahujici urc¢ité hodnoty nemovitosti, dnes jiz se velmi Casto setkdvame s nabidkou
hypotecnich avéri do vyse 100 % hodnoty nemovitosti, pficemz tato hodnota je
stanovovana znaleckym posudkem dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.
Znalec v oboru nemovitosti postupuje pii urovani ceny nemovitosti tak, aby byla
zjiSténa obvyklad cena nemovitosti, spocivajici v cené, za kterou by bylo ke dni ocenéni
nemovitost mozné prodat ¢i za kterou by bylo ke dni ocenéni mozné prodat nemovitost
obdobnou. Znalecky posudek se stava nedilnou soucasti zastavni smlouvy.

Zastavni pravo ziizené ve prospéch poskytovatele hypote¢niho uvéru vznika na
zaklad¢ pisemné smlouvy (Gprava zéastavni smlouvy v § 552 zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik), resp. vkladem =zastavniho prava k nemovitosti do katastru
nemovitosti. ,,V zdstavni smlouve musi byt presné oznacena zastava (predmét

zastavniho prava) a pohledavka, ktera je zastavou zajistovana. Oznaceni pohledavky by

"' Definice hypoteéniho uvéru dle daného ustanoveni zikona v kapitole 1.2.1. Pravni definice

hypote¢niho avéru.
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mélo obsahovat den a pravni ditvod vzniku pohledavky, jeji predmét a vyjadreni jeji
viSe v penézich, véetné splatnosti, vyse tirokii a vyse virokii z prodleni. <"

Poskytovatelé uvért se zaroven smluvné ujist'uji, ze na nemovitostech slouzicich
pro zajisténi Gveru nevazne zadné dalSi zastavni pravo a zdroven neexistuji mozné
skute¢nosti ¢i predpoklady ke vzniku zastavniho prava ve prospéch tieti osoby.

Namist¢ je také zminit, Ze vedle zajisténi hypote¢niho uvéru zastavnim pravem
existuji instituty pojisténi hypotecniho tivéru a pojisténi nemovitosti. Hypotecni Gvér si
mohou nechat pojistit jak banky pro pfipady, kdy klient neplati a uspokojeni ze
zpenézeni nemovitosti neni mozné, tak dluznici, ktefi si pojistuji zastavovanou
nemovitost na minimalni ¢astku ve vysi sjednaného hypote¢niho tvéru a s vinkulaci ve

prospech banky po dobu trvéani zastavniho préva.

1.3.2. Bonita zadatele

Informace o bonité zadatele patii ke stéZejnim pro rozhodovani, zda hypotecni
uver poskytnout ¢i ne.

V ptipad¢ zadosti o ,,standardni hypoteni uvér” je tieba dokladovat veskeré
pfijmy. Forma dokladéani pfijmil je riznorodd, predkladaji se vypisy z uctl, potvrzeni
zaméstnavatele o piijmech (tzv. ,,vyplatnice*), daniova pfiznani u podnikateltl, atd.

Vedle piijmi maji na posouzeni bonity klienta vliv samoziejm¢ také vydaje,
které se pro vypocet odecitaji od piijmi. Zakladni vydajovou polozkou je cCastka,
Zivotnim a existenénim minimu, na 3 126,- K¢ pro jednotlivce a 2 880,- K¢ pro prvni
osobu v domacnosti."?

U klienta se tedy primarn¢ vypocte Cisty piijem, od kterého je vzdy odectena
castka zivotniho minima v souladu s rodinnymi pomeéry Zadatele a mésicni splatka
pojisténi nemovitosti. Od ¢Cistého pfijmu je také zapotiebi odecist veskeré dalsi

pravidelné splatky, jakymi mohou byt napft. Zivotni nebo dichodové pojisténi.

2 PLECITY, Vladimir, KOCOUREK, Jifi. Ob&ansky zakonik : vyklad — judikatura — provadéci piedpisy
— souvisejici predpisy. 4. dopl. vyd. Praha : Eurounion Praha, s.r.o., 2007. 736 s. ISBN 978-80-7317-059-
2.

1 Udaje pro rok 2008.
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V nasledujici tabulce uvadim zakladni modelovy ptiklad vypocteni bonity
svobodného a bezdétného klienta, jehoz hruby pfijmem ¢ini 45 000 K¢ mésiéné a

splatka pojisténi nemovitosti 150 K¢ mési¢né.

Tabulka ¢. 1: Priklad vypoctu bonity klienta

Hruby pfijem 45 000,00 K¢
Cisty ptijem'" 33 075,00 K¢&
Castka Zivotniho minima 3126,00 K¢
M¢sicni splatka pojisténi 150,00 K¢
Bonita klienta 29 799,00 K¢

Z uvedeného vyplyva, ze klient by mohl zadat o poskytnuti hypote¢niho tvéru
ve vySi a za podminek, pii kterych by banka vyzadovala minimalni bonitu ve vysi

29 799 Ke¢.

1.3.3. Fixace urokové sazby

Fixace urokové sazby patii k faktorim, které nejvice ovlivituji avérovou sazbu a
tedy cenu hypote¢niho uvéru. Fixaci rozumime dobu, na kterou se banka zavazuje
klientovi nezménit urokovou sazbu. Po skonceni fixa¢ni doby pfizplsobi hypote¢ni
instituce urokovou sazbu aktudlnim urokovym sazbdm a domluvi s dluznikem novou
fixaci urokové sazby.

V dnesni dob¢ se u bank nejéastéji setkavame s fixacemi na jeden rok, tfi, pét,
deset a patnact let. At si tedy klient s poskytovatelem hypoteéniho tvéru dohodne
kratkodobou fixaci ¢i fixaci dlouhodobou, vzdy se daji najit na jedné z téchto voleb
vyhody 1 nevyhody a je na aktudlnim posouzeni situace, co se pro zadatele jevi jako
nejvyhodnéjsi.

Fixace na delsi dobu (tedy na pét a vice let) ma vyhodu v tom, Ze se po celou
dobu fixacniho obdobi nezméni Grokova sazba a je tak mozné pocitat na obdobi mnoha
let dopfedu s rovnomérnym zatizenim rodinného rozpoctu ve splatkdch hypotecniho
uvéru. Tato jistota je vSak vykoupena vys$i urokovou sazbou, kterou banka

k dlouhodobym fixacnim obdobim stanovuje. Jedna se v podstaté o protichtidné jevy,

' Cisty piijem klienta je vypo&itavan p¥imo z pfijmu hrubého a tento vypolet v sob& nezahrnuje 7adné
odpocitatelné polozky ani zadné slevy na dani. Pfijem je zdanén v souladu s legislativou platnou k 1. 1.
2009.
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kde ¢im delsi je jistota neménné trokové sazby, tim vétsi je tato sazba jiz od prvni
splatky. Dalsi nevyhodou je pro klienta nemoznost splatit v obdobi fixace tvér ¢i jeho
¢ast jednorazove bez vysokych sankci.

Jistota dlouhodobé vySe by se mohla stat také nevyhodou v ptipadé, ze by
obecna urokova sazba klesala a osoba Cerpajici hypotecni uvér by tak po dlouhou dobu
byla nucena platit uroky vyssi nez v t€ dob¢ na trhu bézné.

Vyhody a nevyhody kratS$i doby fixace jsou ve své podstaté¢ opakem vyse
zminéného pro dlouhodobé fixace. Vyhodami v pfipadé kratkodobych fixaci jsou tedy
niz§i trokové sazby a moznost jednorazového splaceni uvéru ¢i jeho ¢asti po skonceni
fixace bez poplatkli (tato moznost je, jak uvedeno vyse, i u dlouhodobych fixa¢nich
lhit, nicméné vzhledem k samotné délce fixace se u dlouhodobych fixaci neda v tomto
pfipad¢ hovofit o vyhod€). Naopak nevyhody lze spatfovat primdrné v nejistoté,

spocivajici ve zméné Grokové sazby hypotéky v kratkém obdobi.

1.3.4. Splatky uvéru

Splatky uvéru primarné délime na anuitni splatky avéru a na degresivni a
progresivni splatky uvéru.

Anuitni splatkou uvéru je takova pravidelnd splatka, jejiz vySe, kterd je odvisla
od celkové vyse a doby splatnosti, se neméni. Anuitni splatka, kterd je placena vzdy na
konci kazdého mésice (nejCastéjsi varianta anuitnich splatek) se vypocitd pomoci

stanoveného vzorce:

»a' znamena vysi anuity, ,,D“ je symbolem vyjadiujicim vysi poskytnutého hypotecniho uvéru, ,.r* znaci
mesicni urokovou sazbu v relativnim vyjadieni, ke kterému se dojde vydélenim tirokové sazby poctem
mesicll vroce, tedy dvanacti, a naslednym vydé€lenim vysledné Castky cislovkou 100, ,v* ziskdme
vypoctenim zlomku, kde v Citateli je Cislo 1 a ve jmenovateli soucet ¢isla 1 a hodnoty pismena ,,r*,

exponent ,,n*“ udava pocet urokovacich obdobi neboli pocet mé&sicti doby splaceni uvéru.

Pro vypocet mési¢ni anuitni splatky pro dalsi fixacni obdobi je tieba, krom

pouziti nové mési¢ni tirokové sazby, vychazet z faktu, Zze hodnota ,,D* se bude rovnat
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rozdilu mezi pivodni vysi poskytnutého Gveru a jiz splacenou ¢astkou a exponent ,,n“
bude oznacovat pouze zbyvajici pocet mésicti do uplynuti doby splaceni.

Degresivni splatkou uvéru se rozumi pravidelnd splatka, jejiz vySe se postupem
doby z diivodu umotovani jistiny tvéru snizuje. K poklesim ¢astky dochazi povétsSinou
jednou roéné€. Tento druh splatky umoziuje preménit rovnomérné finan¢ni zatizeni na
takové, které je koncentrované v pocateCnim obdobi splaceni uvéri. Ke konci
uvérového vztahu jsou tak splatky vyrazné niz8i nez na zacatku. Obrovskou vyhodou
této formy splaceni uvera je fakt, Ze v kone¢ném hledisku zaplati klient poskytovatele
hypote¢niho uvéru na urocich nizs$i ¢astku nez pii anuitnich splatkach. Cilovou
skupinou pro vyuziti této varianty splatek jsou zpravidla fyzické osoby, jejichz pfijmy
jim umoznuji v dobé zaddani o hypotecni uvér (popt. v dob¢ stanoveni nového fixacniho
obdobi) splacet splatky vySsi nez v ptipad€ anuitnich.

Naopak progresivni splatka uvéru je takova splatka, pii které se postupné
navysuje jeji vySe. Progresivni splatka je ¢asto vyuzivana mladymi lidmi, ktefi stoji na
pocatku profesni kariéry a mohou takto snizit své mésicni finan¢ni zatizeni. V rdmci
progresivnich splatek si osoba Cerpajici tivér miiZze nastavit vysi prvni splatky dle svych
aktudlnich finan¢nich moznosti. Vzhledem k tomu, Ze, jak jiz bylo zminéno vyse, je
cilovou skupinou pro vyuziti tohoto druhu splatky ,mlady cloveék®, setkavame se
v bankdch s veékovym omezenim pro spladceni formou regresivnich splatek. Vékova
hranice se pohybuje kolem tficatého Sestého roku zivota Zadatele. Po uplynuti fixaéni
doby' je mozné piejit na splaceni klasickych anuitnich splatek.

Krom¢ vySe uvedeného dé€leni existuje jesté tzv. mimoradna splatka Gvéru,
kterou je kazdd splatka zaplacend mimo rozpis uvedeny ve smlouvé. Mimotadné
splaceni, byt’ i jen Casti uvéru, podléhad vétSinou nejprve schvaleni poskytovatele a pfi
souhlasném stanovisku je dluznik zpravidla povinen zaplatit i pfisluSenstvi, o které by
byl poskytovatel v takovém ptipad¢ zkracen.

Z hlediska danového je velmi podstatné vypocteni ¢astky, kterd z dané splatky
odpovida imorové ¢asti, tedy na splaceni pijcené Castky, a kterd odpovida urokové
¢asti. Rozdily v poméru mezi témito ¢astmi v danych splatkach jsou vysvétleny vyse
v této kapitole. Vypocet tohoto poméru je =z matematického hlediska velmi
komplikovany a dnes se za timto ucelem standardné pouzivaji pocitatové generatory

rozpisil anuitnich splatek, které maji banky k dispozici. Klient mlze v ptfipadé zajmu

'3 K fixni dobé vice v kapitole 1.3.3. Fixace urokové sazby.
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banku pozadat o vygenerovani planu anebo pockat na vypis, ktery mu z banky pftijde a

ktery vSe rozepisuje.

1.4.  Uvéry poskytované v souvislosti s hypote¢nim tivérem

1.4.1. Piedhypoteéni uvér

Piedhypotedni Gvér'® slouzi k pokryti vydaji na koupi nemovitosti pro piipady,
kdy dochézi k pievodu do osobniho vlastnictvi aZ po zaplaceni kupni ceny. Uvér tedy
neni zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, jak je tomu u hypote¢niho uvéru, a proto
nckteré z hypotecnich instituci vyzaduji zajisténi poskytnutého uvéru ve formé
rucitelstvi anebo zastavnim pravem k jiné nemovitosti.

Banky uvér poskytuji vzdy spolu s hypotecnim uvérem, ktery poté slouzi k jeho
splaceni, pficemz moznost uhrazeni Gvéru z vlastnich prostredki je vylouceno.

Zaroven je tfeba pocitat s riznymi omezenimi ze strany bank, které chrani svou
investici. Jednim z nich byvd omezeni ve vybéru prodavajiciho nemovitosti, kdy timto
prodavajicim nemize byt fyzicka osoba, ale povétSinou pouze obec, stat, druzstvo ¢i
developer.

Pro obdobi, na které je uvér poskytnut, je zadatel povinen pievést danou
nemovitost do svého osobniho vlastnictvi a zaroven zfidit zastavni pravo ve prospéch
hypoteéni instituce. Zadatel také splaci pouze troky Gvéru, ne samotnou jistinu.

V soucasné dobé (prosinec 2009) poskytuji na naSem uzemi piedhypotecni
avéry predevdim nasledujici tfi subjekty: Ceskoslovenska obchodni banka, Hypote&ni

banka (dcefina spolecnost Ceskoslovenské obchodni banky) a Komeréni banka.

1 ¥ Moo e r : v v r o v , . ;v
¢ ptedhypoteéni Gvér je dale v kapitole 1.4.1. Pfedhypote&ni uvér oznaGovan pouze jako ,,avere.
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1.4.2. Dopliikovy uvér

Doplitkovy uvér'’ neni, na rozdil od hypoteéniho uvéru a uvéru
predhypotecniho, ucelovy a je proto mozné jej vyuzit viceméné na cokoli, napt. véetné
dovolené, kterd snemovitosti nesouvisi ani vzdalené. S vérem byvaji casto
tohoto produktu informoval v roce 2005 i Stanislav Rokos, manazer hypoték GE Money
Bank, v tiskové zprave: ,,obliba doplikového uveru k hypotéce roste, vyuziva jej stale
vice klientu GE Money Bank. Jde o idedlni ndstroj financovani napriklad vybaveni
nového bydleni - ale neni to podminkou, nebot uver je neucelovy. Prumérnd
financovana castka dosahuje 296 tisic, priimérna doba splaceni je 224 mésicii.

Krom nizsich trokovych sazeb a neucelovosti je dalsi, velmi pozitivni, vyhodou
uveéru, Ze neni tfeba mit rucitele, popf. zastavni pravo k jiné nemovitosti. Typické je
zajisténi stejnou nemovitosti, kterou je zajisStovan uvér hypotecni.

Doba od podani zadosti o uvér po jeji vyfizeni je velmi kratka, nebot’ banka ma
jiz veskeré pottebné informace a ,,veskerd prava“ vcetné zastavniho k dispozici ze

sjednaného hypote¢niho uvéru.

1.5. Subjekty ptisobici na hypote¢nim trhu

1.5.1. Banky

Hypote¢ni uvér mohou poskytovat banky, které jsou zaloZeny na zaklad¢ zdkona
&. 21/1992 Sb., o bankach.'® Banky jsou definovany v § 1 odst. 1 alinea druhé zékona:
Bankami se pro tcely tohoto zdkona rozuméji pravnické osoby se sidlem v Ceské
republice, zaloZené jako akciovad spolecnost, které
a) prijimaji vklady od verejnosti, a
b) poskytuji uvery,

a které k vykonu cinnosti podle pismen a) a b) maji bankovni licenci.*

" Doplitkovy uvér je dale v kapitole 1.4.2. Doplitkovy avér oznaovan pouze jako ,,avere.
'8 Zakon ¢&. 21/1992 Sb., o bankach, je dale v kapitole 1.5.1. Banky ozna&ovan pouze jako ,,zakon“.
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Dalsi ¢innosti, které¢ mohou banky vykonavat, pokud tak maji povoleno licenci,
jsou shrnuty v § 1 odst. 3 zdkona a rozsifeny § 1 odst. 6 zakona i na zahrani¢ni banky,
které tyto ¢innosti mohou vykondvat prostiednictvim svych pobocek na zékladé licence.

V souladu s ¢eskou legislativou mohou tedy hypote¢ni Gvér poskytovat jak
tuzemské banky, tak i pobocky zahrani¢nich bank, a to v obou ptfipadech na zakladé
bankovni licence udélené v souladu s § 4 a nasledujicich zdkona. To vSak neznamena,
7e by ob&an Ceské republiky nemohl ziskat hypote¢ni uvér od zahraniéni banky, ktera
v Ceské republice pobo¢ku nema. Zakonna specifikace je viak rozhodujici pro moznost
uplatnéni urokti z hypotec¢niho uvéru jako od¢itatelné polozky od zakladu dané z piijmu
fyzickych osob.

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie nabyla Gginnosti ustanoveni
zdkona tykajici se tzv. jednotné licence. Vyhody jednotné licence je tfeba spatfovat
v jednoduchosti pfistupu bank z jinych ¢lenskych stati Evropské unie a EFTA na ¢esky
bankovni trh a v omezené kontrole CNB nad témito subjekty; stejné je to i v opaéném
ptipadé, tedy pfi vstupu Ceskych bank na evropské trhy. Bankovni regulaci pro tyto
subjekty nadale vykona ndrodni banka zemé, ve které ma zahrani¢ni banka sidlo a
pravomoci CNB viiéi témto bankam se z0Zily pouze na dohled nad dodrZovanim zakona

¢. 21/1992 Sb., o bankach, a na likviditu.

1.5.2. Hypotecni makléri. Asociace hypote¢nich makléia

Vzhledem k soucasné piesycenosti hypote€niho trhu stavaji se stale vice
vyhleddvanymi nezavisli hypoteéni makléfi, jejichz naplit zaméstnani spociva
v dokonalém zmapovani trhu a na zékladé ziskanych poznatkd v pomoci klientovi najit
pro n¢j idealni hypotecni Gver.

Zatimco v zahrani¢i je vyuziti hypotecniho makléte pii potiebé sjednani
hypotéky jiz zcela bézné, v Ceské republice prozatim pretrvava skepse obyvatel viici
schopnosti cizich lidi dobfe poradit a s tim souvisejici strach svéfit jim své penize.
Z téchto diivodl zaznamenavame na nasem trhu pouze pozvolny nartist zajmu o vyuziti
téchto sluzeb. Ctyfi nejvétsi makléfské firmy na Eeském trhu zaujimaly na podatku

I . y « . ;s 19
minulého roku pouze o néco vice nez 10 % ze vSech sjednanych Gvéri.

" RYSKOVA, Svétlana. Pritvodei hypoteéni dzungli. Ekonom. 2007, &. 8., s. 66-67.
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Silna makléiska ctytka, o niz se zminuji v predchozi vété, je tvofena
spole¢nostmi Gepard Finance a.s., Hyposervis a.s., Simply s.r.o. a Sophia Finance s.r.o.

Gepard Finance a.s. byla zaloZena roku 2002, pod pivodnim ndzvem GEPART
s.r.o. Spolecnost se specializuje na poskytovani komplexnich uvérovych sluzeb
spojenych s financovanim nemovitosti.

Hyposervis a.s., spolenost zaloZzend vroce 1998, je povazovana za vibec
prvniho profesionalniho makléfe v Ceské republice.

Simply s.r.o. ptsobi na nasem trhu od roku 2001 a v posledni dob¢ se krom
maklétské Cinnosti vénuje i samostatnému poskytovani hypotecnich Gvéra a to ve
spolupréci s Raiffeisenbank, a.s.

Sophia Finance s.r.0. byla zaloZena roku 1997.

Zaroveti v Ceské republice od roku 2006 existuje profesionalni sdruzeni —
Asociace hypote¢nich makléii, ktera byla zalozena vySe zminénou nejsilnéjsi
maklétskou ctyfkou na ceském trhu.

»AHM chce vyraznéji pozitivne ovliviiovat déni na ceském hypotecnim trhu tim,
Ze bude u subjektii, které se chtéji oznacovat za hypotecni maklére, vyzadovat odbornou
zpuisobilost, profesiondlni pristup k zakaznikovi a maklérsky — tedy srovnavaci — zpiisob
nabidky.<*

Stejné jako v jinych profesnich sdruZenich, 1 Asociace hypotecnich makléit chece
u osob pracujicich v profesi dohlizet na odborné znalosti, profesni pfistup a srovnavaci
zpusob nabidky (kontrolovat, zda néktery z hypote¢nich makléti ku svému prospéchu
¢i ku prospéchu n¢koho jiného zdmérné neuptednostiiuje hypote¢ni tvery jednoho
poskytovatele pted jinymi).

Navic ¢lenstvi v této asociaci je prestizni a hypote¢ni maklét, ktery chce byt
¢lenem této asociace, musi spliiovat nékolik kritérii, mezi které patii mj. praxe v oboru,
dostateény pocet bankovnich licenci, tizkd oborova specializace, dostatecnd ro¢ni
vykonnost ¢i pfijeti Kodexu AHM.

Piitomnost odborné asociace kladné piispivé k rozvoji hypote¢niho trhu v Ceské

republice a ke sjednocovani vykladl a postupd.

2 4sociace Hypotecnich Makléri : Organizace sdruzujici hypotecni maklére piisobici v Ceské republice
[online]. 2006. Asociace Hypote¢nich Makléti, 2006 [cit. 2008-06-29]. Oficialni stranky ¢eské Asociace
Hypote¢nich Makléit. Cesky. Dostupny z WWW: <http:// www.ahmer.cz/>.

26



1.5.3. Hypoteéni investori

Hypote¢nimi investory nazyvame fyzické a pravnické osoby, které kupuji byty a
jiné nemovitosti za pomoci hypotecniho uvéru jako svoji dlouhodobou investici.
V polovingé roku 2007 se podileli hypote¢ni investofi na koupi byt v Praze 40 %.2!
Diivody, které vedou k témto investicim a které tyto investice zaroven umoziuji, lze
spatfovat v protichiidnych kiivkach, kdy na jedné strané stoji pomérné nizké trokové
sazby a na stran¢ druhé stale stoupajici trzni njjemné. V idedlnim piipadé ndjemné
pokryva meési¢ni splatku hypote¢niho uvéru a hypotecni investor tak po splaceni

hypotéky ziské ,,zdarma“ nemovitost.

2l RYSKOVA, Svétlana. Hypoteéni investofi. Ekonom. 2007, &. 18., s. 70-71.
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2. Financni aspekty hypoték — svétova financ¢ni krize

2.1. Obecné priciny finan¢ni krize na pocatku 21. stoleti

Ptestoze je historicky vyvoj finan¢ni krize popsén v nasledujici kapitole 2.2.
Historicky vyvoj finan¢ni krize, pokusim se nyni alespoil ramcové¢ pfiblizit obecné
pfi¢iny vzniku svétové financni krize, které mizeme hledat v mnoha rovinach,
piedevsim pak v rovin€ finan¢ni a ekonomické ¢i institucionalni.

Prvotni pfi¢inu bychom mohli spatfovat v pomérné¢ nizké inflaci a stim
souvisejici vetsi poptavce po rizikovejSich, avSak vynosnéjSich produktech. Této
poptavce se diky trzni konkurenci a snaze jednotlivych bank o udrzeni v popiedi velmi
rychle pfizptsobila nabidka. Investofi tak mimo jiné bez problému financovali rozvoj
americkych domécnosti, coz bylo i n€kolik let ptfed propuknutim samotné krize
pomérné velmi rizikové.

Zamétime-li se obecné na pficiny souvisejici s hypotecnimi uvéry, pak je tieba
vidét, jak laxné a neopatrné¢ banky a ostatni financni instituce hypotéky poskytujici
postupovaly. Marketingovym tahem bank se hypote¢ni uvéry zdaly jako velmi snadno
pristupné a jeste snadnéji splatitelné, a to s minimalni zatézi na rodinné rozpocty. Banky
zavadély nizké urokové sazby, prizptisobovaly fixace obecné potiebé klientely a
v mnoha ptipadech ptjcovaly az do 100% vySe ceny nemovitosti. Na druhé stran¢ vSak
chybéla patiiéna kontrola zadatelil a redlné ovéfovani jejich bonity. V Ceské republice
tento nedostatek téméf nenastal a banky pfedtim i po celou dobu finanéni krize bonitu
klientely velmi rozumné posuzuji.

Dal$im a mnohdy malo uvadénym problémem, ktery vSak hral pti vzniku krize
klicovou roli, bylo pfevadéni rizik na dalSi a dalsi drzitele. Dochazelo tak
k nadhodnocovéni cen nemovitosti odhadci, k maximalizaci po¢tu uzaviranych smluv o
poskytovani hypote¢nich uvéri. V nékterych piipadech se hovotilo dokonce o
poskytovani ptijcek na zisk hypotéky a jeji prvni splatky nezaméstnanym.

Vezmeme-li v potaz vySe uvadéné problémy a ptiddme-li k nim institucionalni
hledisko ze Spojenych stati americkych®, pak je veelku jasné, Ze dfive & pozd&ji krize

musela vypuknout.

#? Vice k problémiim na trhu USA a k jeho institucionalnim problémiim v kapitole 2.2.1 Zrod finan&ni
(hypotecni) krize na americkém trhu.
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2.2. Historicky vyvoj finan¢ni krize

Za samotné epicentrum americké hypotecni krize je povazovano mésto Stockton

lezici nedaleko San Franciska.

2.2.1. Zrod finanéni (hypotecni) krize na americkém trhu

Finan¢ni krize vypukla bezesporu ve Spojenych statech americkych a divody,
pro¢ tomu tak bylo, jsou nasnadé. Vedle obecnych pficin, které se tykaji nejen USA, ale
vétSiny modernich stat, byl v USA jest¢ jeden vyznamny aspekt, tykajici se pravni
upravy poskytovani hypotec¢nich avérti a jinych financnich derivatd. Jak zmifiuje
viceguvernér CNB Miroslav Singer, vroce 2000 byly zdkonem Comodity Futures
Modernisation Act ,,vynaty financni derivaty z regulatornich a dohledovych pozadavkii
a pozadavkii na minimalni rezervy* a dodava, ze se v letech 2002-2007 ,,FED rozhodl
nedohlizet na nové firmy poskytujici hypotéky**

Od roku 2000 také pomérné ,stabiln¢ klesal index NASDAQ.
., NASDAQ (akronym z National — Associaton of Securities Dealers Automated
Quotations) je nejvetsi ryze elektronicky burzovni trh v USA s vice jak 3900 kotovanymi
spolecnostmi  z 39  zemi  celého  svéta. Na tomto trhu Ize
obchodovat akcie, opce a futures kontrakty.<** Co se vak hodnot tohoto indexu tyka, je
tteba podotknout, Ze posledni ekonomicky redlna ¢isla vyjadfoval na sklonku roku
1998. Letos piekrocil index hodnotu 2 000 bodi a dostal se tak fakticky na sviij
dvojnésobek z roku 1998.

Za jednu z hlavnich pfi¢in dynamického vzristu indexu je povazovano obecné
nadhodnoceni internetovych firem, které, dle obecného spolecenského piesvédcent,
mély mit jistou budoucnost a investice do téchto spolec¢nosti mély byt predurceny

k brzkému nékolikanasobnému zhodnoceni.

» SINGER, Miroslav. Finanéni krize: pfic¢iny a mozné dopady na &eskou ekonomiku. Ceskd ndrodni
banka [online]. 2008 [cit. 2009-04-12]. Dostupny z WWW:
<http://www.cnb.cz/m2export/sites/www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/konference projevy/vystoupeni
projevy/download/Singer 20081029 Appia.pdf>.

* WikipediE : Otevienad encyklopedie [online]. 2009 [cit. 2009-12-09]. Dostupny z WWW:
<http://cs.wikipedia.org/wiki/NASDAQ>.
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Na obranu téchto teorii je vSak nutno podotknout, ze mnoha internetovym
spole¢nostem se opravdu podafilo prosadit a v té¢ dobé, tedy na konci 90. let, vznikly
vyznamné internetové vyhledavace, jako je Altavista ¢i Yahoo! Anebo internetové
obchody, jakymi jsou napt. eBay nebo Amazon.

S nartistem popularity internetu souvisel i nartst zdjmu o mobilni komunikace,
na ¢emz profitovaly firmy jako Nokia a dal$i a cely svét tak, jak jiz zminéno vyse,
naléval obrovské mnozstvi finan¢nich prostfedka do této oblasti.

Dalsi vyznamny faktor, ktery krizi ovlivnil, je tfeba spatiovat v zajmu americké
vetfejnosti o akcie a na konci 90. let tedy pfedevSim o akcie technologickych a
internetovych firem. Neustalym piekupovanim s akciemi tak dochazelo k jejich trznimu
nadhodnoceni, piestoze realna cena dané spolecnosti se nemenila.

V nésledujicich letech, tedy vroce 2000-2003, zkrachovala ftada téch
technologickych firem, které byly nadhodnoceny a nestaCily se prosadit. V disledku
téchto kracht pfislo mnoho americkych domécnosti o penize a v souvislosti s dalSimi
ekonomickymi faktory se tak americk4 ekonomika dostala do recese.

Spojené staty americké se vSak, stejné jako pozdé€ji mnoho dalSich zemi, snazily
posilit ekonomiku v recesi tim, Ze jejich centralni banka (,,FED®), v ¢ele s vyznamnym
americkym ekonomem Alanem Greenspanem, snizovala pomérné vyznamné zakladni
urokovou sazbu, a to az témer o pét procentnich bodli. Americké centralni banka timto
krokem dokazala zastavit recesi a vyznamné povzbudit ekonomiku, alespon tedy na
néjaky cas.

Pravé v USA vedlo toto snizeni zakladni urokové sazby nejen k zachrané
nckolika skomirajicich firem, ale také k pomérné razantni zméné€ zplsobu Zivota
americkych domécnosti, kdy jich stdle vice a vice zac¢inalo zit na dluh, a to, jak uvedeno
niZe, nejen v oblasti ndkupi spotfebniho zbozi. Vzhledem k tomu, ze obyvatelé USA
stale vice kupovali zbozi zahrani¢ni, dochazelo k oslabeni hodnoty amerického dolaru.
Inflace byla zmirnéna jen diky fixaci &inské mény na americky dolar. Cinska
ekonomika tak ve své podstaté¢ v této dob¢ udrzovala inflaci na americkém trhu na
pfijatelné vysi.

Snizeni zékladni urokové sazby dale zptsobilo také neskute¢ny nartst poptavky

po hypote¢nich uvérech. Nekteré z hypotecnich uvérti byly nabizeny i s procentudlni
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sazbou 3,52 ,Nejlevngjsi“ z hypotetnich uvéra byly tzv. hypotéky s pohyblivou
urokovou sazbou.

Moznost ziskat prostiednictvim hypotéky vlastni bydleni se tak naskytla témét
nizké Grokové miry podpoien také nulovou snahou bank o ovéteni bonity svych klienti.
Nemalé procento zajemct o hypotéku tak tvorili nelegalné pracujici Mexic¢ané.

V obdobi cca 2004-2006 tedy doSlo k masovému zadluZzeni mnoha miliont
obyvatel USA. Vétsina téchto klienth vSak zdhy zjistila, Ze jejich dluhy najednou
vyrazné pievysuji jejich pfijmy a Ze jejich schopnost bance splacet piijcené penize je
velmi omezena a mnohdy za hranici podminek dohodnutych ve smlouvé, kterou mj.
mnoho ze zajemcl o hypotecni uvér viibec necetlo, anebo, v pfipadé mnoha Mexicani,
ji ani nerozumélo. Navic urokova mira zacala pomalu stoupat, coz postupné
znemoznovalo stale vice klientim dostat svym zavazkim vici bance.

Jak uvadi ekonomicky publicista Josef Zemanek: ,,Hodnotu bubliny Ize
odhadnout na cca 730 000 rodinnych domii, jez by za situace bez levnych hypoték nikdo
nekoupil ani nikdo nepostavil. Téchto 730 000 novych nemovitosti pribylo na trhu pouze
diky financovani na dluh. Pri primérné cené nového rodinného domu na urovni
necelych 250 000 dolarii (primerna cena je o 20 % vysSsi nez cena stanovend
medidnem) to predstavuje cenovou bublinu o objemu 180 miliard dolari.**®

Vedle vystavby novych nemovitosti je vSak tfeba pocitat i s trhem s jiz
existujicimi domy, ktery je dle ekonomickych odhadl 5x vétsi nez jiz uvadény trh
s domy novymi. Celkové se tak v americké ekonomice nachdzelo na konci prvni
poloviny prvniho desetileti tohoto tisicileti az 680 miliard problémovych dolart.”’

Poskytovani téchto tzv. rizikovych hypoték samo o sobé vSak za problém
povazovat nelze, za specifickych okolnosti, které od roku 2005 v USA krystalizovaly,
ale mohou poslouzit jako rozbuska. Od roku 2005, n¢kde jiz od roku 2004, totiz dochazi
v USA ke stagnaci trhu s nemovitostmi, kterd zpusobuje pokles cen nemovitosti.

Ptidame-li ke klesajicim cendm nemovitosti 1 vzriistajici irokovou sazbu, kterd v srpnu

2 ZEMANEK, Josef. Hypote¢ni krize v USA. P¥iginy, priibéh, nasledky : (1.dil). Euroekonom [online].
2008 [cit. 2009-12-09]. Dostupny z WWW: <http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-
usa-hypoteky>.

% ZEMANEK, Josef. Hypote¢ni krize v USA. P¥iginy, priibéh, nasledky : (2.dil). Euroekonom [online].
2008 [cit. 2009-12-09]. Dostupny z WWW: <http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-
usa-hypoteky2>.

7 Tamtéz.
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roku 2007 vystoupala na 5,25 %,2% ziskdame tim ony ,,specifické okolnosti®, za nichz
rizikové hypotéky jako rozbuska skutecné zapusobily.

Z ekonomického pohledu by se dalo hypoteticky uvazovat o tom, Ze v ptipadé,
ze by problém se zadluzenim vznikl pouze u nizSich socidlnich tfid, krize by takto
propuknout nemusela. Tyto rizikové hypotéky vSak zptsobily obrovsky nartst tzv.
rizikovych pfirdzek u jinych avéri. K situaci se mj. podrobné vyjadiil vyznamny cesky
ekonom a poradce nékolika ¢eskych ministrt financi, Pavel Kohout: ,,Rizikovd prirdzka
udava, o kolik je vyssi urokova sazba pro rizikového klienta ve srovnani s mdlo
rizikovym dluznikem, nap¥iklad se statnimi dluhopisy. Cim vyssi prirdzka, tim drazsi
dluh. Rekordné nizké rizikové prémie, které previddaly az do cervna 2007, umoznily
obrovsky boom fuzi, akvizic, investic rizikovych kapitalistii a fondu typu , private
equity . Totéz platilo i pro developerské projekty v oblasti komercnich i rezidencnich
nemovitosti. Jenze krize rizikovych hypoték v USA, kterd jiz od zacatku roku 2007
postupne a nendpadné probublavala na povrch, najednou zpusobila drama. Trh
rizikovych uveéru a velkych transakci zcista jasna pres noc vyschl. Od 22. cervna 2007
bylo odvolano nebo odlozeno nejméne 46 velkych transakci v celkové hodnoté pres 60
miliard dolari.**

V dubnu roku 2007 byla také hypotecni spolecnost New Century Financial
nucena pozadat o ochranu pied véfiteli. Hlavnim z diivoda nastalé situace byl mj. jiz
nékolikrate opakovany fakt, Ze spolecnost New Century Financial nekladla patiicny
diraz na bonitu svych klienti a pujcovala ,kdekomu®. V nasledujicich mésicich
prichazely varovné signaly od dalSich velkych spolecnosti na trhu, USB ¢i Bearn
Stearn.

Ptes veskeré naznaky blizici se krize méli ekonomové, stejné jako pfi krizi
vroce 1929, tendence vSe zveliCovat. Vysttizlivéni vSak na sebe nenechalo dlouho
cekat. Vsrpnu roku 2007 zkrachovala jedna zptednich americkych spolecnosti

poskytujicich hypotéky - American Home Mortgage Investments.

% MENZELOV A, Katefina. Americka chfipka mutuje i v Cesku. Euro. 2007, &. 34., s. 40-42.

¥ KOHOUT, Pavel. Krize hypoték a jeji disledky. Pavel Kohout : Clinky, komentdie a ndzory na
prevazné ekonomicka a financni témata [online]. 2007 [cit. 2009-12-04]. Dostupny z WWW:
<http://pavelkohout.blogspot.com/2007/08/krize-hypotk-jej-dsledky.html>.
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2.2.2. Rok 2007 — krize se priblizila

V souvislosti s krizi hypote¢niho trhu ekonomické mocnosti cCislo jedna,
Spojenych statl americkych, je zaroven tieba upozornit na dopad, ktery tato krize jiz
v roce 2007 mé¢la na ekonomiku v ostatnich statech svéta.

Problémy ohlasily v druhé poloviné roku 2007 desitky bank od Ameriky po
Japonsko. Snaha udrzet vznikajici krizi pod kontrolou se promitala pfedevs$im v krocich,
které podnikali centradlni banky jednotlivych stati. Pod témito kroky je tfeba si
predevsim predstavit obrovské financni injekce, které centralni banky poskytovaly
jednotlivym finan¢nim Ustavim a tim korigovaly potencidlni netnosné vykyvy
urokovych sazeb.

Evropské centralni banka béhem kratkého c¢asového tseku v srpnu roku 2007
odeslala ptes 150 miliard na mezibankovni trh. Touto subvenci dokdzala udrzet urokové
sazby na &tyfech procentech.”® K podobnym krokim se odhodlala také napf. Australska
rezervni banka ¢i Japonska centralni banka.

Dopad americké hypote¢ni krize na hypotecni trhy ostatnich statti bylo mozno, i
pres veskeré snahy centralnich bank, sledovat pfedevSim v poklesu ziskii finan¢nich
instituci a s tim souvisejicim poklesem cen akecii téchto instituci. Dale pak v oslabovéni
nékterych mén (napf. oslabeni eura souvisejici s jiz zminovanou subvenci Evropské

centralni banky).

2.2.3. Rok 2008 — krize propukla

V roce 2008 doslo ve Spojenych statech americkych k pieliti hypote¢ni krize 1
do dalSich odvétvi ekonomiky. Zadluzeni obyvatelé museli zacit Setfit na své splatky,
nasledkem ¢ehoz doSlo ke zpomaleni rlstu trzeb maloobchodnikl. Zaroven v USA
dochazelo k nartistu nezaméstnanosti.

V témze roce se krize ozvala i v Evropé€. Problémy zde byly nejprve zvelicovany
a nikdo si moc nepftipoustél, ze by se to, co se déje v USA zhruba od roku 2007, mohlo
zahy dostat 1 na evropsky kontinent. Tato dlivéra ve vlastni trh a bagatelizace problému

mela za nasledek nepfipravenost jednotlivych vldd a centralnich bank na nastalou

3 HRSTKOVA, Julie. Centréalni banky v roli hasi¢t. Ekonom. 2007, &. 33, s. 22.
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situaci. V ramci Evropské unie pak krize zasahla dalsi velmi citlivé misto, jeji
nejednotnost. Ministti jednotlivych ¢lenskych statti nebyli schopni se dohodnout, zda

volit ndrodni, anebo nadnarodni koordinovany postup.

2.24. Rok 2009

2.24.1. Svét dneska

Na pocatku roku 2009 bylo jiz nade v$i pochybnost ziejmé, Ze se svétova
ekonomika dostala do recese. Svétova krize zasahla prakticky jiz cely svét. V prvni
polovin¢ tohoto roku bylo na dennim pofadku sledovani historickych poklest
jednotlivych burz, znarodiiovani bank a vyznamnych nadnarodnich firem, u kterych
globalizace zapficinila, Ze pfestoze se jednd o soukromé subjekty, zajem na jejich
,.preziti“ je jiz davno vefejny.”!

Dochazelo k rtstu statnich dluhi. Po Islandu, ktery se hranici bankrotu ptiblizil
jiz na podzim 2008, Celily nové velmi redlnému riziku statniho krachu také pobaltské
staty, pfedevsim pak LotySsko, a dale také sttedoevropské Mad’arsko.

Ptedevsim v pobaltskych zemich jsou ekonomické problémy siln¢ pocitovany,
protoze strmy pad vystiidal 1éta obrovské prosperity. Zvlasté¢ problematicka byla u
téchto statd fixni vazanost jejich mén, tedy vazanost litevského litasu, lotySského latsu a
estonské koruny na euro. Situace dospéla do faze, kdy vétSina zahrani¢nich investort
tento trh opustila a pfedevsim kdy uz vlady téchto zemi nebyly schopny financovat své
rozpoCty z vypsanych statnich dluhopist, protoze tyto dluhopisy se staly velmi
rizikovymi a nebyl o né¢ zajem. Nejhlie bylo postizeno LotySsko, které se uchylilo
k Zadosti o pomoc u mezinarodnich organizaci.

Paradoxem v této kritické finan¢ni situaci byly excesy mnoha americkych bank,
kdy dochéazelo k vyplaceni miliardovych odmén pro jejich vedeni. Tyto odmény
kritizovali jak vrcholni tustavni Cinitelé Spojenych stati americkych v cele
s prezidentem Barackem Obamou, tak Siroka vefejnost.

Na podzim roku 2009 zacaly soudni procesy s Ralphem Cioffim a Matthewem

Taninem, vrcholnymi manazery zkrachovalé banky Bear Sterns. Jsou obzalovani za to,

' Ke znarodiiovani bank vice v kapitole 2.3.1. Piebirdni kontroly na finanénimi institucemi;

znarodiovani.
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ze pred investory tajili rizikovost jejich investic, pfestoze o této rizikovosti museli
s ohledem na jejich povolani a informace, které méli k dispozici, védet. Prestoze je
jejich obzalovani ur€ité krokem spradvnym smérem, jsou napii¢ americkou vefejnosti
povazovani spise za obétni beranky financni krize, nebot’ jsou prvnimi manazery stdtem
zachranénych instituci, ktefi byli obzalovani. Podobné se totiz provinilo i mnoho dalsich
manazerd, které k zodpovédnosti zatim nikdo nevolal, a je otdzkou, zda se tak stane.

V piipadg, Ze soud shledd jejich vinu, hrozi jim az 20 let vézeni.*?

V druhé poloviné roku 2009 se vSak zda jiz svita na lepsi Casy. Prestoze svétova
ekonomika nepfestava Celit mnoha problémtim a sila, jakou byla zdecimovana, necha
viditelné stopy jesté po dlouhou dobu, stale ¢astéji je mozno slychat hlasy vyznamnych
ekonomickych a politickych predstaviteld ohlasujicich konec krize.

Kuptikladu v listopadu 2009 uvedl Warren Buffett, americky finan¢ni magnat,
pfi svém vystoupeni na Kolumbijské univerzité, ze ,,Financni panika je za nami. Akcie
jiZ dosdhly dna. Nezbavujte se néceho, co je dnes atraktivni.**®> Obdobné se vyjadiuje i
Bill Gates, zakladatel Microsoftu. Dliraz na nézor téchto dvou osobnosti by mél byt o to
vice umocnén, ze dle amerického magazinu Forbes jsou k listopadu 2009 prave tito dva
nejbohatsimi lidmi na svéts.*

Nejen prognoézy vSak naznacuji konec financni krize. Kupiikladu ceska
ekonomika posilila ve tfetim kvartalu tohoto roku o 0,8 procenta oproti predchazejicimu
Stvrtleti.” Problém a skepse viak stale zstava mezi maloobchodniky, jejichZ trzby jsou
stale v silném utlumu.’® U mnoha z t&chto maloobchodnik® rozhodne o jejich daldim
»preziti® vanocni poptavka. Zda vSak lidé o vanocich 2009 utraceli jako kazdy rok, ¢i se

chovali umirnénéji, se teprve uvidi.

> CHLUPATY, Roman — RAFAELOVA, Lenka. Zagina proces s manaZery zkrachovalé banky Bear
Sterns. Zpravy.rozhlas.cz [online]. 2009 [cit. 2009-12-09]. Dostupny z WWW:
<http://www.rozhlas.cz/zpravy/svetovackonomika/ zprava/644673>.

33 Buffett: Finanéni panika jiz skongila. FINANCNI noviny.cz : zpravodajsky server CTK [online]. 2009
[cit. 2009-11-17]. Dostupny z WWW: <http://www.financninoviny.cz/financni-krize/zpravy/buffett-
financni-panika-jiz-skoncila/407506>. ISSN 1213-4996.

3 The World's Billionaires. Forbes.com [online]. 2009, vol. 2009 [cit. 2009-11-17]. Dostupny z WWW:
<http://www.forbes.com/2009/03/11/worlds-richest-people-billionaires-2009-billionaires land.html>.

* MASEK, Jaroslav. Ekonomika nasla dno, ale lidé si na lepsi platy pockaji. IDNES.cz [online]. 2009
[cit. 2009-11-18]. Dostupny z WWW: <http://ekonomika.idnes.cz/ekonomika-nasla-dno-ale-lide-si-na-
lepsi-platy-pockaji-pOn-/ekonomika.asp?c=A091114 1289235 ekonomika fih>.

*® PATRIA  ONLINE [online].  2009. 1997 [cit. 2009-11-29]. Dostupny z WWW:
<http://www.patria.cz/ekonomika/ukazatel/trzby.html>.
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2.2.4.2. Ceska republika — Janotiv tisporny bali¢ek

Situace na ceském trhu vroce 2009 byla v mnohém ovlivnéna také situaci
politickou. Vyjadfeni nedivéry stiedopravicové vladé v cele s premiérem Mirkem
Topolankem v prabehu ¢eského predsednictvi Evropské unie na jate tohoto roku (2009)
vedlo k vytvoreni nepolitické vlady odbornikil v ¢ele s premiérem Janem Fischerem.

Neni smyslem této rigordézni prace rozebirat ¢eské politické déni na sklonku
prvniho desetileti nového tisicileti, pfesto je vSak vytvofeni vlady odborniki v dobé
finan¢ni krize v nékolika ohledech pro dalsi ¢esky vyvoj klicové.

V této oblasti je predevSim tfeba zminit jmenovani ekonoma a dlouholetého
prvniho nadméstka na ministerstvu financi, Eduarda Janoty, ministrem financi CR.
Kli¢ovym znakem, kterym se lisi od jinych politickych ministri financi, je feknéme to,
7e se nesnazi a ani snazit nemusi byt popularnim, coz vede k tomu, Ze jeho ekonomicky
plan, jehoz cilem je snaha o rychlé oziveni a népravu ekonomické situace, reflektuje
skuteéné pouze ekonomickd hlediska. Plan je u vefejnosti zndm jako tzv. Janotlv
balicek.

Tento protikrizovy baliéek poéita, po jednanich v Poslanecké snémovné CR, se

schodkem statniho rozpoctu na rok 2010 ve vysi 162, 8 miliardy korun.

2.2.5. Prognozy do budoucna

Na zaklad¢ stavu nejen svétové, ale i Ceské ekonomiky ke konci roku 2009 se da
oc¢ekavat nastup hospodarského rastu v nejblizsich letech. Doba, za jakou se vSak
dostaneme tam, kde jsme byli pted krizi, je jen velmi t€Zko odhadnutelna.

Se zlepSenim financni situace bude samoziejm¢ souviset i nové najimani
pracovnich sil a pravdépodobné také zjednoduSeni podminek pro zisk hypotecnich
uveért. Co se tyCe zaméstnanosti, dle odhadi nékterych ekonomi bude muset Ceska
ekonomika posilit o cca dvé procenta. Nelze vSak ocekavat, Ze by se tak stalo dfive nez
v 1ét¢ 2010. A to 1 tento odhad je vcelku optimisticky a pocita s tim, Ze rlst ekonomiky
bude konstantni a nedojde k jeho vykyvim.

Ve vztahu k oZiveni a ristu ekonomiky v Ceské republice je viak tieba také

zminit vazanost této ekonomiky na automobilovy primysl. OZiveni v této sféte bylo a je
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do jisté miry zavislé na zavedeni tzv. Srotovného v Némecku, které mélo pozitivni vliv
nejen na mladoboleslavskou Skodu, ale i na dals$i automobilové zavody v Ceské

republice — Hyundai v NoSovicich a TCPA v Kolin¢.

2.3. Opatreni proti krizi; vladni subvence

Vlady jednotlivych stath vice ¢i méné zasaZzenych krizi se snazi Celit dopadiim
nastalé situace zpravidla velmi podobnymi kroky, jejichz ti¢el 1ze rozdélit do tii skupin.

Prvnimi kroky se snazi co nejvice zmirnit jiz vzniklé problémy, které se vynoiuji
a kterym se jiz nelze zcela vyhnout. Témito kroky je mySleno ptedevsim vykupovani
cennych papirQ, které jsou néjakym zplisobem navazany na americké rizikové hypotéky
vladnimi fondy, a dale pak vstupovani vlad do jednotlivych bank, které jiz nejsou sto
samy problému a odlivu likvidity celit a stoji tak pfed samou hranici bankrotu.
Predev§im pak druhé zminéné opatfeni je pfinejmensim velmi kontroverzni a je
otazkou, do jaké miry legitimni. V piipad¢, Ze urcitd banka neni zndrodnéna, pak
dokonce dochézi k pfesunu penéz vybranych od danovych subjekti do soukromych
rukou.

Druhymi kroky se vlady snazi uklidnit situaci a ptfedev§im pak pen¢zenky svych
obcanil. Finanéni krize je z velké miry zavisla na psychice obyvatelstva, na strachu
jednotlivych investord investovat, na strachu bank ptijcovat a na strachu klientd bank
ponechavat si své financni prostfedky v téchto institucich. Z tohoto divodu vlady
garantuji v riznych mirach liSicich se stat od statu vklady na uctech bank. Zpravidla
jsou sledovany dva ukazatele — celkova vyse kryti a spoluti¢ast.

Tteti kroky poté sleduji snahy o znovunastartovani financnich trhii. Vlady a
centralni banky proto vlévaji do penézniho systému obrovské sumy penéz na podporu
podnikéni a investic a centrdlni banky se dale snazi koordinovan¢ snizovat urokové

sazby.
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2.3.1. Ptebirani kontroly nad finanénimi institucemi; znarodiovani

2.3.1.1. Fakticky stav

Ke zndrodiovani bank a dalSich financnich instituci dochdzelo (a neni
vylouc€eno, ze dochézet jesté bude) predevsim ve statech s velmi vyspélou ekonomikou.

Vlada Spojenych statd americkych ptevzala vroce 2008 kontrolu nad
hypotecnimi agenturami Freddie Max a Fennie Mae. Je tfeba upozornit, ze tyto
agentury byly povazovany za nejvétsi hypotecni agentury v USA, kdy jejich aktivity
pokryvaly cca jednu polovinu amerického hypote¢niho trhu; garantovaly hypotéky
v hodné cca 5 biliont americkych dolard.*”

Pomoc pfisla ve vysi cca 100 miliard dolart, coz ospravedliioval ministr financi
USA tim, ,,Ze jsou spolecnosti prilis velké a svazané s financnim systémem a jejich pad
by zpiisobil kolaps finanénim trhiim na celém svété. >

K ,,pfebirani kontroly* doslo také ve Velké Britanii. Tamni vlada znarodnila
banku Northern Rock. Kontrola byla pfevzata na zatim blize nespecifikovanou dobu.

Znarodnovanim finanénich instituci a pumpovanim obrovského mnozstvi
prostiedkd do nich vSak dochédzelo k enormnimu nértstu statnich dluhG. Americky
investor, finanéni komentator a vysokosSkolsky profesor Jim Rogers se k dané
problematice vyjadtil nasledovné: ,.Je to Silené, naprosty nesmysl. Za jediny vikend vice
nez zdvojnasobili statni dluh kviili hrstce podvodnikii a nekompetentnich lidi. Nejsem si

“3 Ve své podstaté shrnul to, o

uplné jist, pro¢ bych mél ja nebo nékdo jiny za to platit.
¢em je piesvédCeno mnoho jinych lidi. Vlady fady stath plati z penéz danovych
poplatnikti za chyby, které zpiisobily svymi neuvdZzenymi kroky finan¢ni instituce, resp.
jejich manazefi.*’

DalSim problémem souvisejicim s piebiranim kontroly se ukazalo byt, hlavné
ve Spojenych statech, ale nejen tam, Ze penize proudily do téchto instituci mnohdy
velmi nesystémové. Dochézelo tak spiSe k umélému udrzovéani téchto instituci nez

k jejich ozdravovani.

7 KUCHTA, Daniel. Znarodnéni hypote¢nich bank: Pouhy populismus?. Hypoindex.cz [online]. 2008
[cit. 2009-11-23]. Dostupny z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/znarodneni-hypotecnich-bank-
pouhy-populismus/>.

¥ Tamtéz

3 Tamté

* Vice k soudnim procestim s témito manazery v kapitole 2.2.4. Rok 2009.
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2.3.1.2. Ekonomické hledisko

Pohled ekonomii na problematiku znarodnovani bank je, jak jinak,
nejednoznacny.

Na jedné stran¢ stoji nazor Josepha Stiglitze, vyznamného amerického ekonoma,
profesora na Columbijské univerzité a také nositele Nobelovy ceny za ekonomii, ktera
mu byla udélena v roce 2001.

Profesor Stiglitz se pfiklani ke znarodnovani bank. Ve svém rozhovoru pro
Deutsche Welle v unoru roku 2009 k dané problematice uvedl: ,,Je jisté, ze banky jsou
ve velmi Spatném stavu. Americkéd vlada do nich nalila stovky miliard s velmi malym
efektem. Je naprosto jasné, Ze banky selhaly. Ameri¢ti obcané se stali vétSinovymi
vlastniky vyznamné ¢asti velkych bank. Ale nemaji vliv na jejich fizeni. A kazdy
systém odd¢€lujici vlastnictvi a fizeni je receptem na katastrofu. Jedinou odpovédi je

znarodnéni. Ty banky jsou vlastné v bankrotu.*!

.....

Nassim Taleb.

Na stran€ druhé je si tfeba povSimnout napiiklad nézoru Ariane Obolensky,
vykonné teditelky Evropské bankovni federace, kterd znarodnéni bank za feSeni krize
rozhodné nepovazuje. V rozhovoru pro cesky denik Hospodaiské noviny uvedla na
otazku, zda mulze znarodnovani bank a statni vlastnictvi vyfesit soucasné financni
problémy, nésledujici: ,,Neni na nds, abychom komentovali politickda rozhodnuti.
Znarodneni neni ale podle nds reSenim. A pokud takové zdsahy prijdou, maji trvat jen
omezenou dobu. Je treba se rychle vratit k "normalnimu" fungovani trhu. Tim ale

vy s v v Y v v ’ Vo 42
nerikam, ze pred krizi vse fungovalo dobre a ze nemame co zménit.*

Nelze tedy ptesné fici, ktery nazor je ten spravny a zda je v téZkych finanénich

casech znarodiiovani bank ekonomicky vyhodné ¢i nikoli.

*! Stiglitz: Jedinou odpovédi na finanéni krizi je znarodnéni bank. Britské listy : denik o vSem, o cem se v
Ceské  republice  prilis  nemluvi [online]. 2009 [cit. 2009-11-17]. Dostupny z WWW:
<http://blisty.cz/2009/2/9/art45220.html>. ISSN 1213-1792.

2 Ariane Obolensky: Znarodnéni bank neni fesenim krize: Rozhovor HN: Ariane Obolensky, vykonna
teditelka Evropské bankovni federace. IHNed zpravodajstvi [online]. 2009, ro¢. 2009 [cit. 2009-11-17].
Dostupny z WWW: <http://hn.ihned.cz/c1-34612500-znarodneni-bank-neni-resenim-krize>. ISSN 1213-
7693.
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2.3.1.3. Pravni hledisko

Vzhledem k celkovému uchopeni rigor6zni prace se tato podkapitola nezabyva
pravnim hlediskem znarodiovani bank ve Spojenych statech americkych, kde ke
znarodnéni, jak jiz zminéno vySe, opravdu dochazelo, ¢i v jinych statech, ale
teoretickym rozborem pravniho stavu Ceské republiky ve vztahu k potencialnimu
znarodiiovani bank na nasem izemi.

Pravni zdklad ochrany vlastnického prédva je upraven ustavnim zdkonem C¢.
2/1993 Sb., Listina zékladnich prav a svobod.” Clanek 11 Listiny ochranu vlastnického
prava definuje takto: ,, (1) Kazdy ma pravo viastnit majetek. Viastnické pravo vsech
viastnikiic ma  stejny  zdkonny obsah a ochranu. Dédeéni se zarucuje.
(2) Zakon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpecovani potieb celé spolecnosti,
rozvoje narodniho hospodarstvi a verejného zajmu smi byt jen ve viastnictvi stdatu, obce
nebo urcenych pravnickych osob; zdkon muze také stanovit, ze urcité veci mohou byt
pouze ve viastnictvi obcanii nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské
Federativni Republice. (3) Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zmeuzito na ujmu prav
druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi
posSkozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi nad miru stanovenou zdakonem.
(4) Vyvilastneni nebo nucené omezeni vilastnického prdava je mozné ve verejném zdajmu, a
to na zakladeé zdkona a za nahradu. (5) Dané a poplatky Ize ukladat jen na zakladé
zdkona.*

Uprava ochrany vlastnického prava tak, jak je definovana v Listing, prosla
hlubokym vyvojem a je inspirovana jak pravni upravou v jinych statech, tak
historickym vyvojem v ¢eskych zemich.

Zakladni teze ochrany vlastnického prava je tedy upravena vodst. 1 vyse
uvedeného ¢lanku Listiny: ,,Kazdy mad pravo viastnit majetek. Vlastnické pravo vsech
viastnikiit ma stejny zakonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.* Znéni tohoto ¢lanku
fakticky odpovida znéni ¢l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu k evropské Umluvé o
ochran¢ lidskych prav a zakladnich svobod. Velmi podstatnou soucésti tohoto odstavce
je zdtraznéni stejného zadkonného obsahu a ochrany vlastnického prava pro vSechny.
Neni tedy mozné rozliSovat, resp. pfisuzovat riznou vadhu pravni ochrany vlastnickym

pravum fyzickych osob ¢i pravnickych osob ¢i vlastnictvi statu.

# Ustavni zakon & 2/1992 Sb., Listina zékladnich prav a svobod je déle v této rigordzni praci oznaGovana
pouze jako ,,Listina“.
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Vyjma odst. 2 a 3 ¢lanku 11 Listiny, je podstatnd moznost omezeni vlastnického
prava uvedena v odst. 4 tohoto ¢lanku: ,,Vyviastnéni nebo nucené omezeni viastnického
prdva je mozné ve verejném zdjmu, a to na zdkladé zdakona a za ndhradu.* Listina tedy
pfipousti moznost vyvlastnéni ¢i nucené¢ho omezeni vlastnického prava pouze za
splnéni tfi podminek: vefejny zajem, zakonna Uprava a vzdy za nahradu. Vyvlastnénim
se tedy rozumi ,,prdavem dovolené odnéti viastnictvi proti viili vlastnika a jeho prechod
na viastnika jiného.“* Tato Gprava odpovida jak Vieobecné deklaraci lidskych prav, tak
Dodatkovému protokolu k evropské Umluvé o ochrand lidskych prav a zakladnich
svobod.

Kli¢ovy, nejen ve vztahu k znarodiovani bank, je pfi vyvlastnéni pojem
»vetejny zajem.“ Tento pojem, piestoze je nesmirné dulezity, neni v ¢eském platném
pravu nikde definovan. Jedna se tedy o tzv. neurity pojem. Vefejny zdjem je ve své
podstaté¢ protikladem soukromych zajmu. Nejednd se vSak o jakykoli protiklad
soukromych z4ajmt. Nelze proto za vefejny zajem povazovat napiiklad vystavbu
nakupniho centra a nadfadit toto pravo nad préva vlastnikii pozemkl pod zamyslenym
centrem.

Odlisné pohledy na vefejny zajem maji i politické strany. Levicové smyslejici
strany maji tendence vykladat si vefejny zajem velmi Siroce a podfazovat pod tento
pojem velmi mnoho aktivit. Naopak pravicové strany povazuji vétSinou ochranu
vlastnického prava za status quo a pod pojmem vetejny z4jem zahrnuji pouze nezbytna
minima.

Vyvlastnéni je také mozné pouze k ucelu stanovenému v zakong. Typickym
pfikladem zdkonného vymezeni jsou néktera ustanoveni zdkona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim tadu (tzv. stavebni zdkon), ¢i zdkona €. 20/1987 Sb., o
statni pamatkové péci. Specidlnim predpisem v této oblasti je zdkon €. 184/2006 Sb., o
vyvlastnéni, ktery v souladu se svym § 1 upravuje podminky: ,,a) odnéti nebo omezeni
vlastnického prdava nebo prdava odpovidajiciho vécnému bremenu k pozemku nebo ke
stavbé a prechod vlastnického prdva mnebo nabyti prava odpovidajiciho veécnému
bremenu k tomuto pozemku nebo stavbé pro dosazeni ucelu vyvlastnéni stanoveného
zvlastnim zdakonem; b) poskytnuti nahrady za odnéti nebo omezeni viastnického prava

nebo prava odpovidajiciho vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé; c) zruSeni

“ PAVLICEK, Vaclav, et al. Ustavni pravo a statovéda : II. dil Ustavni pravo Ceské republiky. Cdst 2..
Praha : Linde Praha, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi a knihkupectvi Bohumily Hofinkové a
Jana Tulacka, 2004. 241 s. ISBN 80-7201-472-2.
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odnéti nebo omezeni vlastnického prava nebo prava odpovidajiciho vécnému bremenu k
pozemku nebo ke stavbé a navraceni téchto prav jejich dosavadnimu nositeli.*

Zadny zakon, ktery by p¥imo upravoval moznosti, resp. postup znarodnéni bank
v Ceské republice v soucasné dobé neexistuje.

O vyvlastnéni musi byt dale rozhodnuto na zéklad¢ zakona. V praxi se jedna
prevazné o rozhodnuti spravnim aktem.

V piipadé vyvlastnéni musi byt vzdy poskytnuta ndhrada. Bylo by asi zna¢né
komplikované poskytovat vlastnikiim bank finanni ndhradu pifi znarodnéni jejich
pobocek v Ceské republice.

Posledni zasadou nutnou dodrzet v pfipadé vyvlastiovani je tzv. zésada
proporcionality. Je tim mySleno, Ze ucelu, ktery je vyvlastnénim sledovan, nelze

doséhnout jinak.

V Ceské republice by s danou problematikou také souvisely dohody vztahujici
se k ochrané investic. Valna vétSina z 38 bankovnich subjektli pisobicich na ¢eském
trhu ma ,,zahrani¢ni matku‘. ¥

Ceska republika je v sou¢asné dob& (2009) vazana 75 platnymi dohodami o
podpofe a vzajemné ochrang investic.*® Tyto dohody jsou ve velké mife uzavirany od
pfevratu vroce 1989, a tedy od doby transformace statem fizené ekonomiky na
ekonomiku trzni. Dohody slouzi ke garancim investic zahrani¢nich investorii na tzemi
ciziho statu a svou existenci mj. napomahaji rozkvétu ekonomického prostiedi, protoze
uklidiiuji investory, ze se o své investice nemusi bat.

Jednou ze zékladnich garanci v téchto dohodach obsazenou je ochrana proti
znarodnéni.

Vezméme si za piiklad jednu z nejvyznamnéjSich bank plsobicich na ceském
trhu — Komer¢ni banku, a.s.

Tato banka je od fijna roku 2001 v rukou bankovni skupiny Société Generale,
kterd patii zaroven k nejvétSsim finanénim skupindm v Evropé. Vzhledem k tomu, Ze

jsou Société Generale francouzskou skupinou a jeji investice v Ceské republice zajisté

¥ CNB Ceskd ndrodni banka : Banky a pobocky zahranicnich bank (stav ke dni 15.11.2009) [online].
2009 [cit. 2009-12-09]. Dostupny z WWW:
<http://www.cnb.cz/cnb/JERRS.WEB15.BASIC_LISTINGS RESPONSE 3?p lang=cz&p DATUM=1
5.11.2009&p_hie=HI&p rec per page=25&p ses idx=1>.

% Ministerstvo financi Ceské Republiky : Ministerstvo financi Ceské republiky : Ochrana investic -
Prehled platnych dohod o podpoie a vzajemné ochrané investic, kterymi je Ceska republika vazdana - rok
2009 [online]. 2009 [cit. 2009-11-09]. Dostupny z WWW:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ochrana_investic.html>.
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spliiuje nalezitosti pro Cerpani ochrany plynouci z Dohody o vzajemné podpoie a
ochrang investic mezi Ceskou a Slovenskou Federativni Republikou a Francouzskou
republikou vyhlaSené pod Cislem 453/1991 Sb.Y, je nutno brat Dohodu v potaz.

Clanek 6 odst. 3 Dohody stanovi: ,, Smluvni strany nevyvlastni nebo nezndarodni
investice investorii z druhé smluvni strany nebo neucini Zadna jina opatieni majici pro
investory z druhé smluvni strany za nasledek primou nebo neprimou ztratu vlastnictvi
investic nachdzejicich se na jejich uzemi nebo v jejich primorském pdasmu s vyjimkou
opatreni provedenych ve verejném zajmu a za podminky, zZe nejsou ani diskriminacni ani
nebudou v rozporu se zvlastnim zavazkem ve smyslu clanku 5.

Opatieni majici za nasledek odnéti majetku, ktera by mohla byt prijata, musi byt
doprovazena vyplacenim okamzité a odpovidajici nahrady, jejiz vyse musi odpovidat skutecné
hodnoté dotcenych investic predchazejici jakékoli hrozbé odnéti majetku.

Tato ndhrada, jeji vyse i zpiisob jejiho vyplaceni budou stanoveny nejpozdéji k datu
odnéeti majetku. Tato ndhrada volné prevoditelnda bude vyplacena bez odkladu ve volné
smenitelné mené. Po uplynuti 15 dnii ode dne, kdy opatieni byla prijata nebo verejné znama, az
do data vyplaty se k ndhradé pripocitavaji uroky vypoctené podle prislusné trini sazby.
Tato sazba bude stanovena podle "Mezinarodnich financnich statistik" publikovanych
Mezinarodnim ménovym fondem, pokud nebude stanovena zvlastni dohodou mezi
investorem a kompetentnim organem dotycné smluvni strany.*

Dohoda tak mj. konkretizuje podminky pro vyvlastnéni investic francouzskych
investorll na nasem uzemi. Zpét se vraci k terminu vefejny zdjem, ktery je rozebiran
vyse a zajistuje francouzskym investicim ochranu na nadnarodni tirovni.

Dohody o ochrané investic uzaviené s dal§imi stity obsahuji ve vztahu ke

znarodnéni vesmés podobna ustanoveni.

Po zhodnoceni vySe uvedenych pravnich aspekti se domnivam, Ze je mozné
konstatovat, Ze v soucasné dob¢ nejsou dany zadkonné predpoklady pro potenciondlni
»prevzeti kontroly* nasi vlddou nad bankami vykonavajicimi svoji ¢innost na Gzemi
Ceské republiky. Zména legislativy, ktera by znarodnéni bank umoznila, by byla zna¢né
komplikovand a i v pfipadé, ze by kni doslo, by nase vlada narazela na pravni

dokumenty ochrafiujici investice zahrani¢nich subjektii na ceském trhu.

* Dohoda o vzajemné podpore a ochrané investic mezi Ceskou a Slovenskou Federativni Republikou a
Francouzskou republikou vyhlasena pod ¢islem 453/1991 Sb. je dale v této kapitole oznadovana pouze
jako ,,Dohoda®.
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2.3.2. Garance vkladua

Jak jiz uvedeno vyse, pro uklidnéni tézké finan¢ni situace bylo tfeba mj. uklidnit
psychiku obyvatel a zabranit tak drastickému ubytku finanénich prostiedki
v bankovnich institucich a dale oslabit strach z moznych investic.

Staty se proto odhodlavaly ke zvySovani garanci vkladi svych ob¢ant na uctech
soukromych bank. V podstat¢ tak zvySovaly hranici finanéni ¢astky vkladu na
bankovnim u¢tu, o kterou se klienti nemuseji bat. Nutno dodat, Ze mnoho bank
pristoupilo a pristupuje v ramci konkuren¢niho boje o klienty ke garancim prevysujicim

zédkonné minimum.

V Ceské republice upravuje zdkonnou vysi garance vkladi zakon ¢&. 21/1991 Sb.,
o bankach, v platném znéni.*® Konkrétni vysi stanovi § 41e odst. 2 zdkona: ,,Ndhrada
opravnéné osobé se poskytuje v Cdstce vypoctené podle odstavce 1, nejvysSe vsak v
castce odpovidajici 50 000 EUR pro jednu oprdvnénou osobu u jedné banky. Ekvivalent
limitu v Ceskych korundch se prepocte podle kurzu devizového trhu vyhlaseného Ceskou
narodni bankou ke dni, kdy byla Fondu pisemné sdeélena skutecnost podle § 41d odst.
1.

Cesky stat tedy v sou¢asné dobé garantuje jedné osobé soucet vkladii na uétech u
bankovnich instituci v Ceské republice do 100% vyse s hranici 50 000 euro. Jak jiz jsem
se ale vyse zminil, nékteré bankovni instituce se snazi naldkat klienty na vyssi garance,
a tak naptiklad finan¢ni skupina ING deklaruje, Ze garantuje investice na svych uctech
az do vyse 100 000 euro.*

Pro tplnost dodavam, Ze je v soucasné dobé (prosinec 2009) v legislativnim
procesu Ministerstvem financi CR pfipravend novela zikona, kterd by zakotvila

obecnou hranici garanci vkladu ve vysi 100 000 euro, a tim bychom naplnili pozadavky

evropské smérnice. Pojisténi vkladl do této vyse by mélo byt ucinné od roku 2011.

*® Zakon & 21/1991 Sb., o bankach, je dale v kapitole 2.3.2 Garance vkladli oznacovan pouze jako
,,zakon®.
¥ ING : ING Konto [online]. 2009 [cit. 2009-12-09]. Dostupny z WWW: <http://www.ingkonto.cz/cz/>.
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2.4. Dopad svétové krize na hypotecni trh a trh s nemovitostmi

2.4.1. Obecna hlediska

Obecny dopad finanéni krize na hypotecni trh je zcela nepopiratelny, a to
predevsim ve form¢ zdrazeni uvért. Prestoze jde ve své podstaté primarné o navraceni
urokové miry blize kjeji redlné roving€, po snizeni Grokové miry v ramci snahy o
oziveni ekonomiky na po&atku tohoto tisicileti’® ma tento faktor zajisté klicovy vliv na
poptavku po hypotecnich tvérech.

Vliv pozitivni je pak naopak tfeba spatfovat v rapidnim zlevnéni nemovitosti. Na
trhu s nemovitostmi ted” mnohdy pfevysSuje nabidka poptavku. Tento pozitivni jev ma
vSak 1 svoje stinné stranky spocivajici v omezeni novych developerskych projektl, a
tedy v omezeni dalSiho toku finanénich prostfedkii. Netfeba fikat, ze developerské
projekty ptedstavuji v ekonomickych ukazatelich nikoli nevyznamnou polozku.

Pokud se da vSak na krizi néco pozitivniho opravdu najit, pak je to zajisté nad¢je
v ozdraveny hypote¢ni a pfedevSim nemovitostni trh, oprostény od nadhodnocenych

polozek a nekrytych investic.

2.4.2. Vliv svétové krize na ¢esky nemovitostni trh

Ptestoze se Cesky trh s hypotékami v pocatcich krize s jejimi dopady pomérné
slu$né vyrovnaval, predev§im diky vy3§im vynostim, které investoii v Ceské republice
ze standardnich produkti maji, neda se fici, ze by ho krize nakonec nedohnala.

Piedev§im doslo i v Ceské republice k naristu urokovych sazeb u hypoteénich
uvért, které se ke konci roku 2009 pohybuji za hranici péti procent.

Déale doSlo i1 kposileni pravidel na ureni bonity novych klientd. Ziskat
hypote¢ni uvér je dnes velmi obtizné a mnoho domacnosti tak nebude moci zit v pro né¢
idealnich podminkéach. Budou se muset uchylit bud’ k najemnimu bydleni, anebo koupit
mensi byt.

Ve vztahu kvyse uvedenému zleviiovani nemovitosti si Ceska republika

v porovnani s okolnim svétem vede jest¢ pomérné stabilné. Prestoze i na nasem trhu

K snizovani trokovych sazeb na po&atku tisicileti vice v kapitole 2.2.1. Zrod finanéni (hypote&ni) krize
na americkém trhu.
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k ¢astecnému zlevnéni dochazelo, jednalo se pfedev$im o mensi byty stfedni a nizsi
kategorie, tedy prevazné paneldkovou vystavbu. Developerské projekty byly i u nas
znacn¢ zbrzdény, typickym piikladem miize byt luxusni vystavba na Praze 3 nazvana

,»Central Park®, ale ke konci roku 2009 dochézi opét k jejich pozvolnému narastu.
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3. Danové aspekty hypoték

3.1. Jednotlivé dané a jejich vztah k hypotéce

3.1.1. Dai z ptijmi fyzickych osob

Daii z pifjma fyzickych osob’' je upravena v zékong &. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmi,”* ktery byl jiz mnohokrat novelizovan, kdy k nejpodstatn&jsim zasahtim doglo
patrné asi novelou, provedenou zakonem ¢&. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych
rozpo&ti.” Novela zésadnd pteskupuje zakladni prvky, na kterych az doposud uprava
dan¢ stéla, a to napft. tim, Ze méni klouzavé progresivni sazbu dan¢ (v rozmezi od 12 %
do 32 %) na pomérn¢ linearni sazbu dané ve vysi 15 %.

Ptestoze provedené zmény mohou budit zdani, ze diky novele je vyrazné sniZena
dait u vsech fyzickych osob, nemusi tomu vzdy tak byt. Hlavni argument pro toto
tvrzeni lze spatfovat v dal§i zméné¢, ktera tentokrate souvisi se stanovenim zakladu dané,
jenz je po novele provadén ztzv. superhrubé mzdy. ,,Princip tzv. superhrubé mzdy
spociva v tom, zZe se hruba mzda zvysi o zakonné pojistné, které je povinen zaplatit
zaméstnavatel sam za sebe ve vysi 35 % hrubé mzdy zaméstnance.*>*

Subjektem dan€ jsou poplatnici a platci. Poplatniky jsou fyzické osoby, které
zékon dale déli na rezidenty a nerezidenty. Platci dan€ jsou pfedevsim zaméstnavatelé.

Pfedmétem dané jsou na zéklad€ ustanoveni § 3 zdkona piijmy ze zavislé
¢innosti a funkéni pozitky, pfijmy z podnikani a z jiné samostatn¢ vydéle¢né Cinnosti,
piijmy z kapitalového majetku, pfijmy z prondjmu a ostatni piijmy. § 3 odst. 4 zakona
pak naopak taxativné vyjmenovava piijmy, které nejsou predmétem dané a které jsou
novelou rozsifeny o pfijmy ziskané z darovani nemovitosti nebo jiného majetku, piijmy
ziskané pfevodem nemovitosti nebo jiného majetku za pfesn¢ stanovenych podminek,
pfijmy z vypotadani mezi podilovymi spoluvlastniky anebo z vypotddani spole¢ného
jméni manzelt a také o c¢astku, kterou uhradila zdravotni pojistovna a kterou byl

prekrocen limit regulacnich poplatki a doplatkl na 1é¢iva.

> Daii z piijmi fyzickych osob je dale v kapitole 3.1.1. Daii z piijma fyzickych osob oznadovana pouze
jako ,,dan“.

°2 Zakon & 586/1992 Sb., o danich z piijmi je dale v kapitole 3.1.1. Daf z pfijma fyzickych osob
oznacovan pouze jako ,,zakon®.

3 Zakon & 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoéti je dale v kapitole 3.1.1. Dai z piijmi
fyzickych osob ozna¢ovan pouze jako ,,novela®.

' RYLOVA, Zuzana, et al. Daiiové zdkony 2008 : S komentdiem zmén. Ondfej Jirasek. 1. vyd. Brno :

Computer Press, a.s., 2007. 185 s. ISBN 978-80-251-1836-8.
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Ptijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky jsou upraveny v § 6 zakona, konkrétné pak
piijmy ze zé&vislé ¢innosti v § 6 odst. 1 zdkona a funkcni pozitky v § 6 odst. 10 zdkona.
Ptijmy z podnikéni a jiné samostatné vydélecné Cinnosti upravuje § 7 zdkona, kde
podnikani upravuje § 7 odst. 1 zdkona a jinou samostatnou vydelecnou ¢innost § 7 odst.
2 zakona. § 8 — 10 zakona upravuji piijmy z kapitdlového majetku, z prondjmu a ostatni
piijmy.

Zaklad dané€ je definovan v § 5 zdkona takto: ,,Zdkladem dané je castka, o kterou
prijmy plynouci poplatnikovi ze zdanovaciho obdobi, za které se pro ucely dane
z prijmu  fyzickych osob povazuje kalendarni rok, presahuji vydaje prokazatelné
vynaloZené na jejich dosazeni, zajisteni a udrzeni, pokud dale u jednotlivych prijmii
podle § 6 az 10 neni stanoveno jinak.* Zéklad dan¢ je ve své podstaté souctem dil¢ich
zakladl dani, jejichz stanoveni je upraveno vzdy u kazdého daného pfedmétu dané. Pro
vypocet zakladu dané je dale nutné posoudit, zda neni mozné dain snizit o nékterou
z nezdanitelnych &asti dang, které jsou vyjmenovéany v § 15 zakona.”

Sazba dané je, jak jiz zmifuji v ivodu kapitoly, jednotna ve vysi 15 %.

Zamétime-li se na dan z pohledu danovych aspekt souvisejicich s hypote¢nim
uvérem, dochazime zakonit¢ k zavéru, ze pravé tato dan je pro tento pohled

nejdilezitéjsi, a to predevSim z hlediska snizovani zdkladu dané€, odpoctl ¢i odpist

. ;56
nemovitosti.

> K § 15 odst. 3 zékona, ktery upravuje odpodet urokil z hypote&niho Gvéru, vice v kapitole 3.2. Uroky
z hypote&nich Gvéri a v kapitole 3.3. Uroky z uvért poskytnutych v souvislosti s hypote¢nim Givérem.

% K pouziti ustanoveni zakona pro ptipady Gerpani hypotéky vice v kapitole 3.4 Modelové piiklady
danového zatizeni pii Cerpani hypotéky.
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3.1.2. Dai z prijma pravnickych osob

Daii z pifjmi pravnickych osob”’ je upravena zakonem ¢&. 586/1992 Sb., o danich

*  Obdobné jako u dand zpijmi fyzickych osob, i tato daii progla

z ptijmu.
v souvislosti s novelou, kterou pfinesl zédkon ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych
rozpo&td,” vyraznymi zménami, mezi které lze fadit snizovani sazby dang, a to z
ptuvodnich 24 % na 21 % pro rok 2008 (schvalené je jiZz 1 sniZzovani v nasledujicich
letech, a to na 20 % pro rok 2009 a vroce 2010 se dockdme dokonce prolomeni
historického mezniku 20 %, kdy se sazba pro tento rok bude pocitat s 19 %) ci
rozsifovani zakladu dané, které je obecné brano za kompenzaci snizujici se sazby dang.

Subjektem dané jsou poplatnici a platci. Poplatniky jsou osoby, které nejsou
fyzickymi osobami a u kterych zakon ¢&ini rozdily, maji-li na izemi Ceské republiky
sidlo ¢i nikoli. Nerezidenti zdanuji pouze piijmy ze zdroji na izemi nasSi republiky.
Poplatnikem mohou byt i organiza¢ni slozky statu. O platcich hovofime v souvislosti
s danémi vybiranymi zvlastni sazbou dané.

Ptedmét dané je definovan v § 18 zakona jako ,prijmy (vynosy) z veskeré
cinnosti a z nakladani s veskerym majetkem®. Z tohoto pojeti vSak existuje mnoho
zékonnych vyjimek, na které je tfeba davat pfi posuzovani predmétu dané bedlivy
pozor. Specialni je pfedmét dan€ u poplatnikii, ktefi nejsou zaloZeni za ucelem
podnikani (§ 18 odst. 3, odst. 4 a odst. 8 zakona).

Zakladem dané je rozdil mezi souctem veskerych piijmu, které jsou zakonné
predmétem dang, a vesSkerych vydaju.

Sazba dang, jak jiZ bylo feceno vySe, ¢ini pro rok 2008 21% a pro rok 2009 20%.
Pokles sazby dané je sice pravné pfisuzovan novele, av§ak na druhou stranu se jednd i o
obecny vyvoj, ktery je mozné sledovat jiz od pocatku devadesatych let. Pro pfiblizeni
tohoto ,.,trendu” je dobré ptipomenout, ze v roce 1993 byla sazba dan¢ na 45 %, v roce
2000 jiz na 31 % a v poslednich dvou letech, tedy v roce 2006 a 2007, ¢inila sazba dané
24%. Krom této zakladni sazby upravuje zdkon jesté¢ dal$i sazby pro jednotlivé

konkrétni piipady, kdy naptiklad sazba dané u penzijniho fondu je rovna 5 %.

°7 Dai z pijmi pravnickych osob je dale v kapitole 3.1.2. Daii z pi{jmi pravnickych osob oznacovana
pouze jako ,,dan‘.

*¥ Zakon &. 586/1992 Sb., o danich z prijmi je dale v kapitole 3.1.2. Daii z pijma pravnickych osob
oznacovan pouze jako ,,zakon".

> Zakon & 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpo&ti je dale v kapitole 3.1.2. Dafi z piijmi
pravnickych osob oznacovan pouze jako ,,novela“.
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Pravnick4 osoba nemize byt osobou Gerpajici hypotedni avér,” a tim je i dalsi
zkoumani dopadu dané¢ sohledem na hypotéku bezpfedmétné. Budeme-li tento
»hypoteni pohled“ brat opravdu zeSiroka, je mozné sledovat dann v piipadech, kdy
pravnicka osoba napft. podnika jako developer anebo pronajima nemovitosti. Stejné tak
je tfeba zminit, ze poskytovatelé hypotecnich uvéri jsou jako pravnické osoby

poplatniky dang¢.

3.1.3. Damn z nemovitosti

Dati z nemovitosti je upravena v zdkoné Ceské narodni rady ¢&. 338/1992 Sb., o
dani z nemovitosti.®" Z hlediska teoretického hovofime o tzv. dani postihujici majetek
v klidu, jejimZ opakem by byla tzv. pfevodni dan.

Zakon d¢li dan na dan z pozemkd a dan ze staveb.

Dan z pozemki je upravena v ¢asti prvni, § 2 a nasledujici zakona. Subjektem
dané¢ jsou pouze poplatnici (nikoli platci), kterymi jsou v souladu s ustanovenim § 3
zdkona vlastnik, organizacni slozka stitu (¢i statni organizace ziizena na zakladé¢
zvlastniho zdkona), najemce, uzivatel. Pfedmétem dané z pozemki jsou na zaklade
zakona ,,pozemky na tizemi Ceské republiky uvedené v katastru nemovitosti. Nejedna
se vSak o veskeré pozemky, nebot’ zdkon v taxativnim vyctu vyjmenovava pozemky,
které nejsou pfedmétem dané z pozemkt (napf. zastavéné pozemky). U dané€ z pozemkil
je zaklad dané jak specificky, tak valoricky, a to v zavislosti na typu pozemku. Stejné
tak neni jednotna ani sazba této dané, protoze se u ni setkdvame jak s pomérné-linearni
sazbou, tak se sazbou pevnou.

Dan ze staveb je v zdkoné€ upravena v ¢asti druhé, § 7 a nasledujici. Subjektem
dané je vlastnik (v ptipadé vlastnictvi stdtu organizacni slozka statu ¢i piispévkova
organizace) nebo nijemce. Pfedmétem dané jsou stavby na uzemi Ceské republiky
vyjma staveb uvedenych v § 7 odst. 2 zakona. Zaklad dan¢ ze staveb je specificky a
tvoii jej bud’ zastavena plocha v ptipad¢ ostatnich staveb anebo upravena podlahova

plocha v ptipadé bytl a nebytovych prostor.

50 A&koli dnes jiz nékteré banky poskytuji hypote&ni Gvéry pravnickym osobam, nejedna se o hypoteéni
uvery v pravém slova smyslu.

6! 7zakon Ceské narodni rady &. 338/1992 Sb., o dani znemovitosti, je dale v kapitole 3.1.3. Dai
z nemovitosti ozna¢ovan pouze jako ,,zakon*.
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Ve vztahu kdani je vhodné také uvést zmény v zakoné, ke kterym doslo
v souvislosti s pfijetim zakona ¢. 362/2009 Sb., kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s navrhem zakona o statnim rozpo&tu Ceské republiky na rok 2010.%
Zakon €. 362/2009 Sb. novelizuje zdkon ve své prvni casti ,,Zména zédkona o dani
z nemovitosti,” kterd jednak zvySuje sazby dané v zdkoné stanovené a zarovenn do
zékona dopliuje §16a odst. 2, ktery zni: ,,V roce 2009 Ize pro zdanovaci obdobi roku
2010 vydat platnou obecné zavaznou vyhlasku podle ustanoveni § 4 odst. 1 pism. v), § 6,
11 a 12 do 30. Listopadu 2009 s ucinnosti od 1. ledna 2010.“ Obce tak mély moZnost
zmgénit ¢i pfijmout zcela nové obecné zavazné vyhlasky pro rok 2010, a to i po 1. srpnu
2009, coz dle ptedchozi pravni Gipravy nebylo mozné.

Prestoze zakon €. 362/2009 Sb. nabude uc¢innosti az 1. 1. 2010 je béznou
legislativni praxi schvalovat ty pravni piedpisy, které souviseji s novée pfijatymi zakony,
jiz v dobé platnosti téchto novych zakont. Proto by ani vydavani platnych obecné
zavaznych vyhlasek na zakladé zakona ¢. 362/2009 Sb. jiz v roce 2009 nemélo byt

problémem.

Na danové aspekty hypoték ma danl vliv s ohledem na fakt, ze je hypotecni uveér
vzdy zajistovan zastavnim pravem k nemovitosti, ze které je nutné platit dan. Zastavni
pravo ve prospéch banky, které vazne na nemovitosti, nema vliv na osobu poplatnika a
jeho zédkonné datiové povinnosti, vyjma ptipady, kdy poplatnik je ze zdkona nebo na

zékladé dohody né¢kdo jiny nez vlastnik, napt. najemce.

62 Zakon ¢&. 362/2009 Sb., kterym se mé&ni nékteré zdkony v souvislosti s navrhem zékona o statnim
rozpoctu Ceské republiky na rok 2010, je dale v kapitole 3.1.3. Dail z nemovitosti oznacovan pouze jako
,»zakon €. 362/2009 Sb.*.
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3.1.4. Dédicka dan

Uprava dan¢ dédické® se nachazi v zakon& Ceské narodni rady ¢. 357/1992 Sb.,
o dani d&dické, dani darovaci a dani z ptevodu nemovitosti.**

Dan je stejné jako dan darovaci a dan z pievodu nemovitosti z pohledu teorie
typickou pfevodni dani. V zdkoné je dan upravena v ¢asti prvni, oddilu prvnim (§ 2 a
nasledujici).

Subjektem dané je poplatnik, kterym je dédic. Platce dan€ neni. V ptipadé, Ze
neni dédice ze zdkona ani ze zavéti ziskava odumrt’ stat, avSak tento prevod neni
povazovan za dédéni.

Ptedmétem dané je nabyti majetku dédénim, a to jak majetku movitého, tak
nemovitého. U nemovitosti se daii vybira vzdy, kdyz se nachazeji na tizemi Ceské
republiky. U movitého majetku zalezi na ziistaviteli, jelikoz zadkon rozliSuje tfi situace, a
to byl-li ztistavitel obéanem Ceské republiky a mél-li trvaly pobyt na jejim tizemi, nebo
byl-li ziistavitel obéan Ceské republiky, ale nemél-li trvaly pobyt na jejim uzemi, &
nebyl-li zistavitel viibec obdanem Ceské republiky, kdy v poslednich dvou variantach
je dafi vybirdna pouze z movitého majetku, ktery se nachazi na izemi Ceské republiky.

Zakladem dané je, v souvislosti s ustanovenim § 4 zékona ¢. 357/1992 Sb., cena
majetku nabytého jednotlivym dédicem. Od této ¢astky se pro Gcely vypoctu danového
zakladu dan¢ odectou zidkonem taxativné stanovené polozky, jakymi jsou naptiklad
zustavitelovy dluhy ¢i pfiméfené naklady spojené s pohibem.

Sazba dané je progresivné klouzava a velky vliv na jeji stanoveni ma rozd¢leni
dédicti do tii skupin. Rozdéleni do dédickych skupin je upraveno v § 11 zékona.
Dulezité je v této souvislosti upozornit, Ze toto déleni neodpovidd déleni dédickych
skupin dle zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik. Do I. skupiny fadime piibuzné
v fad¢ pfimé a manzele, do II. skupiny patii ptibuzni v fadé¢ pobo¢né (sourozenci,
synovci, netete, strycové a tety) a manzelé déti, déti manzela, manzelé rodicl, rodice
manzela a spoluzijici osoby a v neposledni fad¢ do III. skupiny patii ostatni fyzické a

pravnické osoby. Osoby zatazené do 1. a II. skupiny pak jsou vzdy od dan¢ osvobozeny.

% Daii dédicka je dale v kapitole 3.1.4. Dai dédick4 oznaGovana pouze jako ,,dan*.
64 7akon Ceské narodni rady €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
je dale v kapitole 3.1.4. Dan dédicka ozna¢ovan pouze jako ,,zakon".

52



Hypote¢ni uvér nepodléhd dédickému fizeni, resp. neni pfedmétem dané.
V ptipadech umrti dluznika dochazi k zaniku smlouvy o poskytnuti hypote¢niho tvéru.
Pokud by néektery z pozistalych projevil zajem pokracovat v placeni hypotecniho tvéru,
bylo by na posouzeni banky, zda by s timto postupem souhlasila ¢i nikoli. Poskytovatelé
hypote¢nich uvéra se vsak v téchto situacich snazi vyjit pozistalym vstiic a vétSinou
umoznuji pokracovat ve splaceni. Aby vsSak mohlo splaceni hypote¢niho uvéru
pokracovat, je nutné, aby pozistaly uzaviel s bankou novou smlouvu o poskytnuti
hypote¢niho uvéru. Zménu v osobé dluznika chdpeme z pravniho hlediska jako tzv.
prevzeti dluhu.

K dani je také mozné piihlédnout v souvislosti s imrtim vlastnika nemovitosti,
ktera slouZzi k zajisténi hypote¢niho véru. Zastavni pravo vzniklé na zaklad¢é zastavni
smlouvy, uzaviené na podkladé¢ smlouvy o hypotecnim uvéru, je pravo vztahujici se
k nemovitosti. V pfipadé¢ umrti vlastnika nemovitosti, a to jak osoby totozné
s dluznikem, tak osoby tfeti, pfechazi zastavni pravo spolu s nemovitosti na dédice. Dan
je vtomto piipadé povinen zaplatit dédic, bez ohledu na ostatni pravni naroky

k nemovitosti nalezejici.

3.1.5. Darovaci dan

Darovaci dafi,” upravend v zakond Ceské narodni rady &. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti,’® patii stejnd jako dan dédicka a
dait z pfevodu nemovitosti ke skupin€é dani pfevodnich. V zdkoné je dan upravena
v ¢asti prvni, oddilu druhém (§ 5 a nasledujici).

Subjektem dané je poplatnik a rucitel, platce u této dané subjektem neni.
Definice poplatnika dan¢ je po novele zdkonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych
rozpo&t,®” upfesnéna. Nové je poplatnik dané definovan jako ,nabyvatel; pri
bezuplatnéem poskytnuti majetku fyzickou osobou, ktera ma trvaly pobyt v tuzemsku,

nebo pravnickou osobou, ktera ma sidlo v tuzemsku, fyzické osobe, ktera nema trvaly

% Darovaci dai je dale v kapitole 3.1.5. Darovaci daii oznatovéana pouze jako ,,daii*.
66 7akon Ceské narodni rady ¢. 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
je dale v kapitole 3.1.5. Darovaci dan oznaovan pouze jako ,,zakon*.

67 zakon &. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpotti je dale v kapitole 3.1.5. Darovaci dai
oznacovan pouze jako ,,novela®,
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pobyt v tuzemsku, nebo pravnické osobé, ktera nema sidlo v tuzemsku je poplatnikem
dané darovaci vidy ddrce, neni-li darce poplatnikem, je rucitelem.“*

Pfedmétem dané je bezuplatné nabyti majetku, které vSak musi byt na zakladé
pravniho ukonu anebo v souvislosti s nim. Vzhledem k tomu, ze smrt zlistavitele nelze
povazovat za pravni tkon, jednalo by se v ptfipad¢ umrti o predmét dan¢€ dédické, nikoli
dan¢ darovaci. Novela upravuje predmét dané ve smyslu, ze pokud spolu s beziplatnym
pfevodem dochézi i ke vzniku vécného bfemene, popiipad¢ ,,prava, jehoZ obsahem je
opétujici se plnéni obdobné vécnému bifemeni®, jsou i tato prava predmétem dané.
K uptesnéni doslo i pro ptripady darovani do ciziny: ,,Byl-li movity majetek nebo jiny
majetkovy prospéch bezuplatné poskytnut a bezuplatné nabyt mimo tuzemsko,
predmétem dané darovaci je nabyti tohoto majetku, je-li nabyvatelem nebo ddrcem
fyzické osoba, kterd je obcanem Ceské republiky a ma trvaly pobyt v tuzemsku, nebo

[ 9 r r A . W . /4 4
%% 7&kon zaroveh taxativné vyjmenovava

pravnickad osoba, ktera ma sidlo v tuzemsku.
vyjimky nepodléhajici dani.

Zikladem dané je cena majetku, ktery je pfedmétem dané. Cena majetku je
ur¢ovana v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku. Od vysledné
ceny je tfeba odecist zaporné polozky, jakymi mohou byt dluhy a jiné povinnosti, cla,
atd., které se vazou k darované véci.

Sazba dané je progresivné klouzava a je odvisld od zafazeni nabyvatele do jedné
ze t¥i skupin definovanych v souladu s § 11 zakona.”® Osoby zatazené do 1. a II. skupiny

jsou od dané opét osvobozeny. Zaklad dané je poté roven dvojndsobné Céstce, nez jaka

odpovida zdkladu dané u dan¢ dédické.

Ackoli je dluznik opravnén se souhlasem banky pifevést svlij dluh na jinou
osobu, a to v pfipadé domluvy i zadarmo, nejednd se z pravniho hlediska o darovani, ale
o prevzeti dluhu ve smyslu ustanoveni § 531 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik.
Odpovéd na otazku, zda je prevzeti dluhu predmétem dané darovaci, zistava nadale i
v odbornych kruzich nejednotna.

Darovani nemovitosti, na které vazne zdastavni pravo slouzici k zajiSténi
hypote¢niho uvéru, je mozné pouze se souhlasem banky. Pokud poskytovatel

hypotecniho uvéru s pfevodem nemovitosti souhlasi, je ji mozné darovat tfeti osob¢,

68 § 5 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

6 § 6 odst. 3 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti.

7 Vice k rozd&leni do skupin pro stanoveni zakladu dani dédické, darovaci a dang z pfevodu nemovitosti
v kapitole 3.1.4. Dédicka dan.
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avSak zastavni pravo k nemovitosti tim neni dotéeno a nemd ani vliv na subjekty

darovaci dané.

3.1.6. Dai z prevodu nemovitosti

Daii z pfevodu nemovitosti’' je upravena v zakoné Ceské narodni rady ¢&.
357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.”” Jak jiz bylo
zminéno v souvislosti s dani dédickou a dani darovaci, jednd se o pfevodni dan.
Zakonnou upravu dan¢ obsahuje ¢ast prvni, oddil treti (§ 8 a nasledujici) zakona.

Subjektem dané je poplatnik a rucitel, nikdy ne platce. Poplatnikem je na
zaklad¢ § 8 zdkona pievodce (prodédvajici), nabyvatel, poptf. pievodce i nabyvatel
v pripadech, ve kterych se jedna o vyménu nemovitosti.

Predmétem dan¢ je pievod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem (v
pfipadech podilového spoluvlastnictvi je predmétem dan€ ptfevod nebo piechod
spoluvlastnického podilu na nemovitosti). Z podstaty véci vyplyva, ze se ustanoveni
zakona vztahuje pouze na nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti vedeném pro
Ceskou republiku. Pfedmétem dané mize byt také dle § 9 odst. 2 zakona ,uplatny
prevod vlastnictvi k nemovitostem v pripadech, kdy dojde ndsledné k odstoupeni od
smlouvy a prevod vlastnictvi k nemovitostem na zdkladé smlouvy o zajistovacim
prevodu prava.

Zaklad dané je stanoven valoricky a je jim dle ustanoveni zakona bud’ cena
zji$ténd, nebo cena sjednana.

Sazbu dan¢ fadime k tzv. pomérné€ linearnim sazbam a ¢€ini 3 % ze zakladu dané.

Souvislost mezi dani a hypotékou mtzeme spatiovat v ptipadech, kdy dochézi
k pfevodu nemovitosti pouzité pro zajisténi hypote¢niho Gveru. Zastavni pravo, které na
takové nemovitosti vdzne, nema zadny vliv na urceni poplatnika dané. Zastavena
nemovitost ve prospéch banky vSak miize byt pfevedena na jinou osobu pouze s jejim

souhlasem.

! Daii z prevodu nemovitosti je dale v kapitole 3.1.6. Dai z pfevodu nemovitosti oznadovana pouze jako
,.dan‘.

72 Zakon & 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty je dale v kapitole 3.1.6. Dai z pfevodu nemovitosti
oznacovan pouze jako ,,zakon“.
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3.1.7. Dai z pridané hodnoty

Dan z pridané hodnoty73 je upravena v zakoné €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty.74 Uprava dané je hodné ovlivnéna harmonizaci s pravem Evropské unie,
predevsim pak se smérnici 2006/112/ES, o spole¢ném systému dan¢ z pfidané hodnoty.
Obdobné¢ jako ostatni dang, byla i tato vyrazné poupravena zdkonem ¢. 261/2007 Sb., o
stabilizaci vefejnych rozpoéti,” ktery napf. upravuje sazbu dan& u bytové vystavby (a
také sazbu dané u staveb pro socialni bydlent).

Subjekty dané jsou ve smyslu ustanoveni § 5 a nasledujicich zdkona osoby
povinné k dani, skupiny, osoby identifikované k dani a platci. Osobami povinnymi
k dani jsou fyzické a pravnické osoby samostatné vykondavajici ekonomickou ¢innost.
Samostatnd c¢innost dle pfedchozi véty musi byt dle zakona také soustavna.
Samostatnou osobou povinnou k dani je dale povazovana organizac¢ni slozka statu, ktery
je ucetni jednotkou, a v hlavnim mésté Praze jak hlavni mésto Praha, tak i kazda jeho
méstskd ¢ast. Osoby identifikované k dani nejsou v zdkoné upraveny spolu s ostatnimi
subjekty, ale v § 96 a 97 zékona, a je jimi: ,pravnicka osoba, ktera neni osobou
povinnou k dani, ktera porizuje zbozi z jiného clenského statu v tuzemsku a celkova
hodnota porizeného zbozi bez dané v bézném kalenddarnim roce prekroci castku 326 000
K¢ dale ,,pravnicka osoba, ktera neni osobou povinnou k dani, ktera v tuzemsku
porizuje z jiného clenského statu novy dopravni prostredek nebo zboZzi, které je
predmeétem spotiebni dané* a déle také ,,pravnickad osoba, kterd neni osobou povinnou k
dani, ktera v tuzemsku porizuje zbozi z jiného clenského statu, kterda poda prihlasku k
registraci, i kdyz hodnota porizeného zbozi neprekroci castku 326 000 K¢.

Ptedmét dané je definovan v § 2 zdkona, kde je v prvnim odstavci stanoveno, co
predmétem dané je, a v odstavci druhém pak, co predmétem dané€ neni. Za ptedmét dané
se tady povazuje dodani zbozi, pfevod nemovitosti, poskytnuti sluzby, potizeni zbozi
z jin¢ho Clenského statu a pofizeni nového dopravniho prosttedku z jiného ¢Elenského
statu a konecn¢ také dovoz zbozi s mistem plnéni v tuzemsku.

Zakladem dan¢ je na zédklad¢ ustanoveni § 36 odst. 1 zdkona: ,,vse, co jako

uplatu obdrzel platce za uskutecnéné zdanitelné plneni od osoby, pro kterou je

7 Daii z piidané hodnoty je dale v kapitole 3.1.7. Dafi z pfidané hodnoty oznagovéana pouze jako ,.daii*.

™ Zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, je dale v kapitole 3.1.7. Daii z pfidané hodnoty
oznacovan pouze jako ,,zakon®.

7> Zakon &. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoétil, je dale v kapitole 3.1.7. Da z ptidané hodnoty
oznacovan pouze jako ,,novela®.
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zdanitelné plnéni uskutecnéno, nebo od treti osoby, vyjma dané za toto zdanitelné
plnéni*.

Sazbu dané fadime k pomérné-linedrnim; je rozdélena na dan zékladni ve vysi
19 % a na dan sniZenou, kterd byla novelou zvySena z 5 % na 9 %. Seznam zbozi, které
podléha snizené sazbé dané, je uveden v Pfiloze ¢. 1 k zdkonu, seznam sluzeb pak
v Priloze ¢. 2. Jak je jiz zminovano v uvodu kapitoly, zhlediska hypote¢niho je
pomémé vyznamny § 48 zakona, ktery urcuje sazby dané u bytové vystavby a
vymezuje, kdy se na bytovou vystavbu milze uplatnit snizena sazba dané: ,,Pri
poskytnuti stavebnich a montdznich praci spojenych se zménou dokoncené stavby
bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vcetné jejich prislusenstvi, vymezenou
stavebnim zakonem, nebo v souvislosti s opravou téchto staveb, se uplatni snizena sazba
dané. Jsou-li tyto prace provadeny na jiné stavbé, jejiz cdst je urcena pro bydleni,
uplatni se sniZena sazba dané jen u téch praci, které jsou poskytnuty vylucné pro cast
stavby urcenou pro bydleni.*

Vyse citovany § 48 zdkona je dale rozveden v § 48 a zdkona, ktery rozSifuje
uplatnéni snizené sazby dané¢ také na ptipady poskytovani stavebnich a montdznich
praci spojenych s vystavbou stavby pro socialni bydleni, véetné jejiho pfislusenstvi,
zmén dokoncené stavby pro socialni bydleni vymezenou stavebnim zidkonem, vcetné
jejiho prisluSenstvi, oprav téchto ,,socidlnich staveb® a dale na piipady poskytovani
stavebnich a montaznich praci, kterymi se bytovy dim, rodinny diim, byt nebo prostor,
ktery byl uréen k jinym ucelim nez k bydleni, méni na stavbu pro socialni bydleni.
Snizené se sazba dan¢ se uplatni v souladu s § 48a odst. 3 zakona také pii prevodech
staveb socialniho bydleni a jejich ptisluSenstvi.

§ 48a zakona také obsahuje taxativni vyCet nemovitosti, které je tieba povazovat za
stavby pro socialni bydleni.

V soucasné dob¢ je jiz schvaleno zvyseni obou sazeb dan¢, a to s platnosti od
1. 1. 2010. Snizena sazba dan¢ bude zvySena ze soucasnych 9 % na 10 % a zakladni
sazba dané pak z 19 % na 20 %.

Hypotécni uvér neni predmétem dané€. Z pohledu danovych aspektt s hypotékou
spojenych bychom mohli uvazovat o souvislostech s dani pifi stavebni vystavbeé,

popriipadé pii koupi a prodeji nemovitosti.
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3.1.8. Daii silni¢ni. Spotiebni dané. Energetické dané

K celkovému vyétu zakladnich dani, které v Ceské republice existuji, je potfeba
pricist jesté dan silni¢ni, dané spotiebni a dan¢ energetické. Tyto dan€ nejsou popsany
v ptedchozich kapitolach, nebot’ nejenze nemtize byt hypotecni uvér jejich predmétem
dané, ale zaroven neexistuje ani pfi Sirokém pohledu zadny realny vztah mezi
hypotékami a témito danémi.

Dan silni¢ni je upravena zdkonem €. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni. Pfedmétem
této dan¢ jsou ,,jsou silnicni motorova vozidla a jejich pripojna vozidla registrovand a
provozovand v Ceské republice, jsou-li pouzivina k podnikdni nebo k jiné samostatné
vydélecné cinnosti nebo jsou pouzivana v primé souvislosti s podnikanim anebo k
cinnostem, z nichZz plynouci prijmy jsou predmétem dané z prijmu u subjekti
nezaloZenych za ucelem podnikani podle zvlastniho pravniho predpisu. Bez ohledu na
to, zda jsou pouzivana k podnikani, jsou predmétem dané vozidla s nejvétsi povolenou
hmotnosti nad 3,5 tuny urcend vylucné k prepravé ndkladii a registrovand v Ceské

76 ’ v r . ¥ v N TR Yo v roor
“ 7 Z vySe uvedené definice predmétu dané silnic¢ni tedy skuteéné vyplyva, ze

republice.
jeji vztah k hypote¢nimu véru je nemozny.

Spotiebni dan je upravena zakonem ¢. 353/2003 Sb., o spotiebnich danich.
Spolu s dani z pfidané hodnoty fadime spotfebni dan k dani nepfimé. Spotfebnimi
danémi jsou danl z mineralnich olejt, dan z lihu, dan z piva, danl z vina a meziproduktii a
dan z tabadkovych vyrobkd. Z predméti spotiebnich dani opét jasné vyplyva, ze o
jakémkoli vztahu této dané k hypote¢nimu tivéru nemtize byt fec.

Ustanoveni upravujici energetické dané jsou obsazena v zdkoné ¢. 261/2007 Sb.,
o stabilizaci vefejnych rozpoctl. Mezi energetické dan¢ fadime danl ze zemniho plynu a
nékterych dalSich plynt, dan z pevnych paliv a dan z elektiiny. Stejné jako u dvou
predchozich dani, uvadénych v této kapitole, 1ze i u dani energetické z uvedeného vyctu

dovodit, Ze vztah téchto dani k hypote¢nimu Gvéru je nulovy.

76 8 2 zakona &. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni.
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3.2.  Uroky z hypote¢nich uvéri jako nezdanitelny zaklad dané
Z prijmui

Uroky z hypoteénich Gvért jsou pro zkoumani datiovych aspekti hypotéky
jednou z nejpodstatnéjSich oblasti, jelikoZ pii splnéni zdkonem stanovenych podminek
je mozné uroky z hypotecnich uvérli povazovat za nezdanitelnou ¢ast zdkladu dané
z ptijmu fyzickych osob.”’

Zakonna Uprava umoznujici snizeni zékladu dan¢ o tyto tiroky se nachazi v § 15
odst. 3" zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmﬁ,79 a zni takto:

,»Od zdkladu dané se odecte castka, kterd se rovna urokim zaplacenym ve zdanovacim
obdobi z uveru ze stavebniho sporeni, urokim z hypotecniho uveru poskytnutého
bankou nebo pobockou zahranicni banky anebo zahranicni bankou, snizenym o statni
prispévek poskytnuty podle zvlastnich pravmich predpisii, jakoZz i uveru poskytnutého
stavebni sporitelnou, bankou nebo pobockou zahranicni banky v souvislosti s uvérem ze
stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uverem, a pouZitym na financovani bytovych
potieb, pokud se nejedna o bytovou vystavbu, udrzbu ani o zménu stavby bytového
domu nebo bytu ve vlastnictvi podle zvlastniho pravniho predpisu provadenou v ramci
podnikatelské a jiné samostatné vydélecné cinnosti nebo pro ucely prondjmu. Bytovymi
potrebami pro ucely tohoto zakona se rozumi

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu podle zviastniho pravniho

predpisu nebo zména stavby,

b) koupé pozemku, pokud na ném bude postavena stavba uvedena v pismenu a)

s vyuzitim uveru na financovani bytovych potieb, za predpokladu, ze na pozemku

bude zahdajena vystavba bytové potieby podle pismene a) do 4 let od okamziku

uzavieni uveérové smlouvy a koupé pozemku v souvislosti s porizenim bytové

potieby uvedené v pismenu c)

c) koupé bytového domu, rodinného domu vcetné rozestavené stavby téchto domii

nebo bytu, nebo bytu podle zvlastniho pravniho predpisu,

7" Dal z ptijmu fyzickych osob je dile v kapitole 3.2. Uroky z hypote¢nich uvért jako nezdanitelny
zéklad dané z pfijmt oznaCovana pouze jako ,,dan‘.

8§ 15 odst. 3 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmu, je dale v kapitole 3.2. Uroky z hypote&nich
uvert jako nezdanitelny zéklad dané z pfijmt ozna¢ovan pouze jako ,,paragraf™.

7 Zakon &. 586/1992 Sb., o danich z prijmi, je dale v kapitole 3.2. Uroky z hypote¢nich uvérd jako
nezdanitelny zaklad dané z pi{jmt ozna¢ovan pouze jako ,,zakon®.

59



d) splaceni clenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim clenem nebo
spolecnikem za ucelem ziskani prava ndajmu nebo jiného uZivani bytu nebo
rodinného domu,

e) udrzba a zmeéna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho predpisu a bytii v najmu nebo v uzivani,

f) vyporadani  bezpodilového  spoluviastnictvi ~manzelu nebo vyporadani
spoludédicii v pripade, ze predmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se
ziskanim bytu, rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za prevod clenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni
spolecnosti uskutecnéna v souvislosti s prevodem prdava ndjmu nebo jiného
uzivani bytu,

h) splaceni uvéru nebo piijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych
potieb uvedenych v pismenech a) az g).

Pouzije-li se nebo pouziva-li se bytova potieba podle pismen a) az h) nebo jeji cast
k podnikatelské nebo jiné samostatné vydelecné cinnosti anebo k prondajmu, lze odecet
urokii po dobu uzivani bytové potreby k uvedenym uceliim uplatnit pouze v pomeérné
VySi.

Paragraf presné¢ vymezuje podminky, které¢ je nutné dodrzet, aby bylo mozné

uroky z hypotec¢niho uvéru odecist od zdkladu dané¢.

3.2.1. Bytové potieby

Pro odpocet urokt z hypote¢niho Gvéru je ptedev§im dulezité dobré pochopeni
jednotlivych, pro danové ucely taxativné stanovenych bytovych potieb v pismenech a)
az h) paragrafu.*® Uvedeny vycet nelze nijak rozsifovat a to ani o potieby, které by se
zdanlivé jako bytové zdat mohly, napt. o uvéry poskytnuté na zaplaceni dluzné ¢astky

najemného.

Bytové potteby dle pismene a) paragrafu jsou ,,vystavba bytového domu,

rodinného domu, bytu podle zviastniho pravniho predpisu nebo zmeéna stavby*.

%0 K bankam, které poskytuji hypoteéni uvéry, a k podminkam, které musi spliiovat pro moZnost odeéteni
urok z hypote¢niho tvéru jako nezdanitelné ¢asti dané vice v kapitole 1.5.1. Banky.
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Onim zvlastnim predpisem, podle kterého miize byt byt také postaven, aby se
povazoval za bytovou potiebou, je zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoram a doplituji n&které zakony.®' Zménou stavby se rozumi néstavba, pristavba
anebo stavebni upravy. Do roku 2001 se k tomuto ustanoveni zaroven vazala podminka,
ze je tieba, aby vystavba anebo zména stavby byla zkolaudovana nejpozdéji Ctyii roky
po uzavieni smlouvy o hypote¢nim tvéru. V piipad¢, ze kolaudacni rozhodnuti nebylo
udéleno v dané lhité anebo nebylo ud€leno vibec, nemohl si poplatnik tyto uroky
odecist a jiz vznikly nedoplatek na dani byl povinen dodatecné uhradit.

Bytové potieby dle pismene b) paragrafu jsou ,.koupé pozemku, pokud na nem
bude postavena stavba uvedend v pismenu a) s vyuzitim uvéru na financovani bytovych
potreb, za predpokladu, Ze na pozemku bude zahdjena vystavba bytové potreby podle
pismene a) do 4 let od okamziku uzavieni uverovée smlouvy a koupé pozemku
v souvislosti s porizenim bytové potreby uvedené v pismenu c)*.

Vyuzivani tohoto ustanoveni poplatnikem dané je vcelku jednoduché na
kontrolu, protoze na pozemku musi byt postavena stavba dle pismena a) alespon z ¢asti
financovana hypotékou. Stavba musi byt zaroven zahdjena nejpozdé€ji do Ctyf let po
uzavieni smlouvy. Transparentnost pifi pouziti tohoto ustanoveni tedy zamezuje
moznému spekulativnimu skupovani danové zvyhodnénych stavebnich pozemkd.
Pozemky dle tohoto pismene by mély mit tizkou spojitost se stavbou, nemélo by se tedy
jednat naptiklad o vodni plochy, sady ¢i louky.

Bytové potieby dle pismene c) paragrafu jsou ,,koupé bytového domu, rodinného
domu vcetné rozestavené stavby teéchto domit nebo bytu, nebo bytu podle zvidstniho
pravniho predpisu.

Bytem dle zvlastniho pravniho ptedpisu se obdobné jako v pismenu a) paragrafu
rozumi byt na zakladé zakona o vlastnictvi byti. K uplatnéni odpoctt od zakladu dané
muze dojit az nasledné po zméné vlastnického prava k témto nemovitostem ve prospéch
poplatnika, tedy az v okamziku povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Pro upfesnéni je tfeba dodat, ze katastralni ufad se pii své ¢innosti, tedy i
pfi zapisu vkladu vlastnického prava, fidi primarné zakonem Ceské nirodni rady &.

344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (tzv. katastralni zakon), spolu se

81 Zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopliluji nékteré zakony, je dale v kapitole 33.2.
Uroky z hypoteénich uvérti jako nezdanitelny zaklad dané z pi{jmi oznadovan pouze jako ,zikon o
vlastnictvi bytt“.
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zékonem ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych prav a jinych vécnych prav
k nemovitostem.

Bytové potieby dle pismene d) paragrafu jsou ,.splaceni clenského vkladu nebo
vkladu pravnické osobé jejim clenem nebo spolecnikem za ucelem ziskani prava ndjmu
nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného domu*.

Pro uplatnéni odpoctu uroka dle pismena d) paragrafu musi poplatnik prokézat,
ze se opravdu stal ¢lenem, resp. spolecnikem, jind osoba, ackoli je spoluzadatelem nebo
rucitelem smlouvy o hypote¢nim uvéru nemize tuto daitovou tlevu uplatnit, pokud se
také nestala ¢lenem ¢i spolecnikem. Pro ucely tohoto pismene neni dilezity ucel vzniku
spoleCnosti, ani pfedmét jeji Cinnosti, avSak poplatnik musi vklad splatit pouze za
ucelem ziskani prava ndjmu nebo jiného uzivani.

Bytové potieby dle pismene e) paragrafu jsou ,,udrzba a zmena stavby bytového
domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi podle zviastniho pravniho predpisu a
bytit v najmu nebo v uzivani*.

Ustanoveni se vztahuje jak na nemovitosti ve vlastnictvi poplatnika, tak na byt
v ngjmu nebo v uzivani. Poplatnikem, vyuzivajicim tohoto odpoctu, nemusi byt pouze
osoba v najmu, ktera pouziva uvér na udrzbu a zménu stavby, ale dokonce i1 osoba, ktera
s najemcem bytu bydli ve spole¢né domacnosti a ma tedy pravo byt uzivat.

Bytové potteby dle pismene f) paragrafu jsou ,,vyporddani bezpodilového
spoluvlastnictvi manzelu nebo vypordadani spoludédicii v pripade, Ze predmétem
vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim bytu, rodinného domu nebo
bytového domu*.

Bezpodilové spoluvlastnictvi manzell je termin, kterym bylo kdysi oznacovano
spolecné jméni manZzell. Institut manzelstvi je upraven v zédkoné ¢. 94/1963 Sb., o
rodin€, vypofadani spolecného jméni manzeli je upraveno v § 149 zikona ¢. 40/1964
Sb., ob¢ansky zakonik. K zaniku spolecného jméni mezi manzeli dochazi spolu se
zénikem manzelstvi, nasleduje vypotadani spoleéného jméni. Podily manzeli na
majetku jsou stejné. Dohody mezi manzeli tykajici se nemovitosti musi mit ze zdkona
pisemnou formu a nabyvaji Gi€¢innosti az vkladem do katastru nemovitosti. Dailova tleva
se vSak vztahuje pouze na vypotadani takovych podild, které souviseji se ziskanim bytu,
rodinného domu nebo bytového domu. Dle ustanoveni tohoto pismene se postupuje také

pfi vypotéadani clenského podilu v druzstvu, spojeného s uzivanim druzstevniho bytu.
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Bytové potieby dle pismene g) paragrafu jsou ,,uhrada za prevod clenskych prav
a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni spolecnosti uskutecnénda v souvislosti
s prevodem prava ndjmu nebo jiného uzivani bytu®.

Uvér je zde pouzit k uhrazeni pievodu prav a povinnosti ¢lena druzstva nebo
podilu obchodni spolecnosti na jinou fyzickou osobu. Ustanoveni pismene g) je
v zdkoné¢ od roku 2001 a od stejného roku je mozné uplathovat danovou ulevu
v souvislosti s pouzitim Gvéru na bytové potieby v ném uvedené. Poplatnik tedy musi
byt dluznikem ze smlouvy o poskytnuti uvéru a zdroven se musi stat ¢lenem druzstva
nebo podilnikem obchodni spolecnosti, diky ¢emuz ziskd pravo najmu nebo jiného
uzivani bytu. Druzstvo jako spolecenstvi neuzaviené¢ho poctu osob, které jej zalozily za
ucelem podnikani anebo zajiStovani svych potieb, je upraveno v § 221 a nasledujicich
zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, a pfevod prava a povinnosti spojenych se
¢lenstvim v druzstvu je poté upraven v § 230 tohoto zakona.

Bytové potieby dle pismene h) paragrafu jsou ,splaceni uvéru nebo piijcky

pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potreb uvedenych v pismenech a) az

(13

8.~

Uprava bytovych potieb obsazena v pismenu h) je v zakon& také teprve od
novely zroku 2001. Jednd se o danové zvyhodnéni pfi refinancovani jinych avéri
pouzitych na bytové potfeby uvéry novymi. Diky tomuto ustanoveni se z dailového
hlediska umoznilo ménéni hypotecnich uvért. V praxi se jedna o situace, kdy si dluznik
sjednd hypote¢ni uvér s vyhodnéjsi tirokovou sazbou u jiné banky a timto ivérem splati
svlj ,stary” hypotecni uvér, pfiCemz si v souladu stimto ustanovenim muze stale
snizovat zaklad dan¢ o nezdanitelnou ¢ast v podobé urokt z tveéru. Neopomenutelnou
podminkou zistava, ze spldceny Gveér musel byt pouzit také na nékterou z bytovych
potieb.

V ptipad¢ interpretace pismene h) dochazelo v praxi mnohdy k potizim, které
fesilo Ministerstvo vnitra vydanim metodického pokynu D-324, ve kterém se vyjadiuje
ke smyslu uvedeného ustanoveni: ,,Smyslem a cilem pravni upravy dani z prijmii je
zvyhodnit takové fyzické osoby,  které uspokojuji svou potiebu bydleni zpiisoby
uvedenymi v § 15 odst. 3 pism. a) az g) zdkona o danich z prijmi,
pricemz  zpiisob  uverového  financovani by  nemél byt  podstatny.
S ohledem na smysl a cil prdavni upravy danovych ulev na bytové

potreby  lze za  bytovou potrebu  povazovat i  splaceni  uvéru na

splaceni naslednych hypotécnich uveru  ¢i  uveru ze  stavebniho
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sporeni,  kterymi  byly  refinancovany  predchozi uveéry na  financovani
bytovych potireb podle § 15 odst. 3 pism. a) az h) zdkona o danich z
prijmii.* Pokyn tak piesné specifikuje, jakym zplisobem mé byt v daném piipad¢ také
interpretovan pojem ,.bytové potieby* a pifedchdzi tak do budoucna dalSim
interpretacnim nesrovnalostem v této oblasti.

Posledni alinea paragrafu zuzuje moznost odpoctu urokd z uvért sjednanych za
ucelem bytové vystavby, kdyz z odpoctu vyluCuje ptipady, kdy je bytova potieba

pouzita k podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné ¢innosti.

3.2.2. Obecna a konkretizujici pravidla pro odpocet iroki z hypote¢niho uvéru

Mimo vyse uvedena kritéria pro odpocet urokl z hypotecniho véru od zékladu
dané¢ plati jesté nckteré dal$i podminky, které jsou prevazné shrnuty do § 15 odst. 4
zakona:

.V pripade, ze ucastniky smlouvy o uvéru na financovani bytovych potieb je vice
zletilych osob, uplatni odpocet bud’ jedna z nich, anebo kazda z nich, a to rovnym dilem.
Jde-li o predmét bytové potreby uvedeny v odstavci 3 pism. a) az c) a e), miize byt
zdklad dané snizen pouze ve zdanovacim obdobi, po jehoz celou dobu poplatnik predmeét
bytové potreby uvedeny v odstavci 3 pism. a) az c) vilastnil a predmét bytové potieby
uvedeny v odstavci 3 pism. a) az c) a e) uzival kvilastnimu trvalému bydleni nebo
trvalému bydleni druhého z manzelii, potomkii, rodicit nebo prarodicu obou manzelii a
v pripadé vystavby, zmény stavby nebo koupé rozestavéené stavby uzival predmét bytové
potieby kvlastnimu trvalému bydleni nebo k trvaléemu bydleni druhého z manzeli,
potomkii, rodicu nebo prarodici obou manzelii po splnéni povinnosti stanovenych
zvldstnim prdavnim predpisem pro uzivani staveb. Vroce nabyti vsak staci, jestlize
predmét bytové potieby poplatnik viastnil ke konci zdanovaciho obdobi. Jde-li o
predmet bytové potieby uvedeny v odstavci 3 pism. d), f), g), miize byt zdklad dané
snizen pouze ve zdanovacim obdobi, kdy poplatnik byt, rodinny diim nebo bytovy diim
ziskany podle odstavce 3 pism. d), f), g), uzival kvlastnimu trvalému bydleni nebo
k trvaléemu bydleni druhého z manzelii, potomkui, rodicii nebo prarodicii obou manzelu.
Uhrnnd Cdstka virokii, o které se snizuje zdklad dané podle odstavce 3 ze viech 1ivérii

poplatnikii v téze domacnosti, nesmi prekrocit 300 000 K¢. Pri placeni urokii jen po cast
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roku nesmi uplatiovana castka prekrocit jednu dvandctinu této maximalni castky za

kazdy mésic placeni urokii.*

Prvni alinea § 15 odst. 4 zdkona hovoii o uplatiiovani odpoctd, je-li mezi
ti¢astniky smlouvy o hypote¢nim avéru vice zletilych osob. Ugastnici si pro tyto piipady
mohou vybrat, zda uplatni odpocet pouze jeden z nich anebo kazdy z nich pomérné,
pfi¢emz neni rozhodujici, jakym dilem se na tcastenstvi podileji. Pokud se i¢astnici
rozhodnou, Ze odpocet uplatni pouze jeden z nich, bude se nejspise jednat o osobu, kterd
z nich ma nejvyssi zaklad dané. Ke zméné ve zplisobu déleni trokt miize dojit vzdy az
po skonceni zdanovaciho obdobi.

Véta druhda § 15 odst. 4 zdkona omezuje moznost uplatnit odpocet uroku
hypote¢nim investoriim. Pokud je bytova potieba dle pismen a) az c) a e), kterd je
splacena hypoteénim uUvérem, zakoupena za Ucelem pronajmu, neni mozné uroky
odpocitavat. V piipadé, ze dluznik v nemovitosti sice bydli, ale ziroven ma
spolubydliciho, ktery mu plati najemné, mohou byt uroky odpocteny pouze v pomérné
VySi.

Posledni alinea § 15 odst. 4 zdkona stanovuje horni hranici pro odpocet trokili na
¢astku 300 000,- K¢ v roce (Uhrnné ¢astka pro veskeré troky ze vSech vért pro bytové
potieby v jedné domacnosti). Pokud nejsou turoky splaceny po cely rok, ale pouze
urc¢itou jeho ¢ast, nesmi uplatiiovana ¢astka dosahnout jedné dvanactiny této sumy, tedy

25 000,- K¢.

3.2.3. Uplatnéni nezdanitelnych éastek ze zakladu dané — prokazovani platci

Poplatnik dané z pfijmu je povinen prokéazat platci skutecnosti, které jsou
rozhodné pro poskytnuti mésiéni slevy na dani®. V souladu s ustanoveni § 38k odst. 4
zékona srazi platce dan¢ poplatnikovi pravidelné mési¢ni zalohy na socidlni a zdravotni
pojisténi a piihlédne k vysi uvedené mésicni slevé na dani a to na zdklad¢ pisemného
prohlaseni, které poplatnik podepiSe do tficeti dnii od nastupu do zaméstnani. Pisemné

prohlaseni odevzdava poplatnik platci kazdoroné do 15. tnora na piislusné zdanovaci

%2 Sleva na dani na zékladé § 35ba zékona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmu.
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obdobi. Na stejné kalendaini obdobi miize uvedené prohlaseni poplatnik podepsat pouze
u jednoho platce

V souladu s ustanoveni § 38k odst. 5 zdkona ,platce dane, u kterého poplatnik
podepsal prohlaseni podle odstavce 4, provede vypocet dane, rocni zuctovani zaloh a
danové zvyhodnéni a soucasné prihlédne k nezdanitelnym cdastkam ze zakladu dané
podle § 15 a ke slevé na dani podle § 35ba odst. 1 pism. b) za bezprostredné uplynulé
zdanovaci obdobi, podepise-li poplatnik do 15. unora za toto obdobi pisemné
prohlaseni.

Jedna z polozek pisemného prohlaseni, jejichz taxativni vycet obsahuje zakon, je
na zakladé¢ § 38k odst. 5 pism. e) o tom ,,v jaké vysi byly zaplaceny v uplynulém
zdanovacim obdobi uroky z uvéru ze stavebniho sporeni, z hypotecniho uveru a nebo
z jiného uvéru poskytnutého v souvislosti s témito uvery stavebni sporitelnou, bankou,
nebo pobockou zahranic¢ni banky, anebo zahranicni bankou a pouzitého na financovani
bytovych potreb v souladu s § 15 odst. 3 a 4, a

1. zda a vjaké vysi z takového uveru uplatiuje soucasné jina osoba ndrok na
odpocet urokii ze zakladu daneé,
2. Ze, predmeét bytové potieby, na ktery uplatiiuje odpocet urokii z poskytnutého

uveru, je uzivan v souladu s § 15 odst. 4,

3. Ze castka urokii, o kterou se snizuje zaklad dané podle § 15 odst. 3 a 4, v uhrnu

e

u vsech ucastnikii smluv o uvérech Zijicich vjeho domdcnosti neprekrocila

v uplynulém zdanovacim obdobi 300 000 K¢. “

Vyznam prohlaseni spoc¢iva predev§im v preneseni odpovédnosti za dodrzeni
podminek pro moznost zahnuti Urokti z hypotéky mezi nezdanitelny zdklad dané
z platce dan¢ na poplatnika.

Pro Uplnost doddvam, Ze prohldseni se vypliiuje do piedepsaného tiskopisu,
ktery vydava Ministerstvo financi Ceské republiky a to kazdoro&né aktualizovany.

Za zminku stoji i zajimavost v podob¢, pravdépodobné, legislativni chyby.
Novelou €. 545/2006 Sb. doslo v § 38k odst. 5 pism. e) bod 3 zdkona ke zméné horni
hranice ¢astky trokl z hypotéky, kterou bylo mozné v prohlaSeni poplatnika povazovat
za nezdanitelny zéklad dan¢ z 300 000 K¢ na 150 000 K¢. Touto zménou vznikl
nepochopitelny nesoulad mezi § 15 odst. 4 zdkona a vySe zminénym ustanovenim.
Chybny pravni stav trval od 1. ledna 2006 do 7. bfezna 2006, kdy byla novelou ¢.
56/2006 Sb. opét navracena Castka 300 000 K¢ a tedy sjedndna shoda s § 15 odst. 4

zékona.
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3.2.4. Uroky z Givéri poskytnutych v souvislosti s hypoteénim tivérem

Uroky zuvérd poskytnutych v souvislosti s hypote¢nim uvérem myslime
pfedev§im uroky z uvéru predhypotecniho a uvéru doplitkového.® Odpoget uroki
z téchto dvou Uvérd je mozné uplatnit za stejnych podminek, které jsou stanoveny pro
odpocet uroktt z ,klasického* hypoteéniho Uvéru, tedy mj. musi byt pouzity na
financovani bytovych potteb, a neni tedy, z hlediska datiového, mozné uplatnovat
odpocty pii pouziti doplitkového ivéru napt. na financovani dovolené.

Zakonna uprava odpocti urokll pro tento piipad se nachazi ve vété prvni

paragrafu.

% Obecné informace k uvéru predhypoteénimu a Gvéru doplitkovému v kapitole 1.4. Uvéry poskytované
v souvislosti s hypote¢nim Gvérem.
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3.3. Modelové priklady danového zatiZeni pri ¢erpani hypotéky

V této kapitole se pokusim porovnat danové vlivy pii riznych variantach
nastaveni Cerpani hypotéky. Je vSak nezbytné upozornit, Ze celkové posouzeni
daniového zatizeni pfi Cerpani hypote¢niho ivéru neni nejen jednoduché, ale v obecné
roviné je v zasad€ nemozné, jelikoz je tfeba vzdy vychézet z konkrétniho ptipadu.

V nésledujicich c¢tyfech modelovych piikladech jsou navzijem porovnavany
vlivy, které — z danového pohledu — pifinasi délka fixniho obdobi a tedy stanovena
urokova sazba a pozadovand vySe hypotéky vzhledem k cené¢ nemovitosti. Zaroven se
zamétuji na rozdil, na ktery ma z hlediska dafiového vliv skutecnost, zda je hypote¢nim
uvérem financovana bytova potieba za ticelem bydleni anebo za ti¢elem prondjmu.

Kazdy ze Ctyf nize rozpracovanych modelovych ptikladl je rozdélen na Ctyfi
&asti, kde v prvni z nich je vypoditavana vyse mésicni, resp. ro¢ni anuitni splatka® a
ro¢ni vySe zaplacenych urokt. V druhé ¢asti je feSena daii z ptijmu pro piipady Cerpani
hypotecniho Gvéru za tcelem koupé a bydleni. V €asti tieti a Ctvrté je poté rozebirana
dan z ptijmu pii Cerpani hypote¢niho Gvéru za tcelem koupé¢ a pronajmu, kde rozdil

mezi témito ¢astmi spoc¢iva v metodé (rovnomérnd/zrychlena metoda) odpisu bytu.

3.3.1. Obecné informace spole¢né pro vSechny modelové priklady

Ve vSech modelovych ptikladech vychazim z nasledujiciho:

e hypotecni Gvér je sjednan na koupi bytu za kupni cenu 3 000 000,- K¢, ktery se
nachazi na izemi Ceské republiky

e hypote¢ni uvér je uzavien na dobu tficeti let

e dluznikem z hypote¢niho Gvéru je oban Ceské republiky, ,,obéan X*

e poskytovatelem hypote¢niho uvéru je banka ztizena a vykonavajici svoji ¢innost
v souladu s ¢eskym pravnim fadem

e obcan X je zaméstnancem s pravidelnym meésicnim hrubym piijmem ve vysi
45 000,- K¢ (ptijem je stanoven s ohledem na pozadovanou bonitu tak, aby bylo

nize uvadéné hypotecni ivéry mozno v redlné situaci opravdu ziskat)

obcan X je svobodny a bezdétny a nemé zadné dalsi pravidelné mési¢ni vydaje

 Obecné informace k vypodtu mésiéni anuitni splatky a ke vzorci pouZivanému k tomuto vypoctu
v kapitole 1.3.4. Splatky uvéru.
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e v dafiovych vypoétech vychazim ze zdkonné Gipravy pro rok 2008,* a stejné tak
zdanovacim obdobim je rok 2008

e pro danové vypocty jsou pouzivany pouze informace obsazené v kapitole 2.3.
Modelové priklady danového zatizeni pii Cerpani hypotéky a informace, na které
je v této kapitole vyslovné odkazovano

e danové vypocCty jsou modelovany pro prvni rok ¢erpani hypote¢niho uvéru a pro
prvni rok odepisovani bytu

e udaje v tabulkach anuitniho splatkového planu jsou vygenerovany z pocitacové

databaze CSOB, a.s., pobocka Liberec, Frydlantska ulice

3.3.2. Postupy pri vypoctech dané z piijmu v modelovych pripadech

Jak jiz je uvedeno vyse, v kazdém z modelovych piipadi pocitdm se dvéma
zakladnimi variantami vyuziti hypotecniho uvéru, jejichz vliv na dail z piijmu fyzické

osoby navzjem porovnavam.

V tabulce ¢. 2 uvadim postup pro dil¢i vypocty dané z piijmu pii Cerpani
hypotecniho tvéru na bytové potieby a bydleni, v tabulce €. 3 pak na bytové potieby a
pronajem.

Tabulka ¢. 2: Postup pri vypoctu dané z piijmii — bytové poti‘eby a bydleni

Dil¢i zdklad dané z piijmu ze zavislé ¢innosti (superhrubd mzda)

hruba mzda + 25 % z hrubé mzdy (¢astka, kterou za zaméstnance plati zaméstnavatel
na socidlni pojisténi) + 9 % zhrubé mzdy (Castka, kterou za zaméstnance plati
zaméstnavatel na zdravotni pojiSténi)

Zaklad dané

superhruba mzda — ¢astka rovnajici se zaplacenym uroktim na hypote¢ni uvér v daném

I'OCG86

Dan

15 % ze zakladu dané

Dan po slevé

dafi — zdkonna sleva na dani ve vysi 24 840,00 K&°’

Danovy pieplatek/nedoplatek

dani po slevé — zaplacené zalohy na dani po odeéteni slevy"

% Vychazim z formulati pro dafiové ptiznani pro rok 2007, které modifikuji tak, aby vyhovovaly platné
legislative.

% Zaokrouhlovano na celé sta dold.

%7 Sleva na dani na zékladé § 35ba zékona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmu.
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Tabulka ¢. 3: Postup pri vypoctu dané z piijmii — bytové potieby a pronajem

Dil¢i zdklad dané z piijmu ze zavislé ¢innosti (superhrubd mzda)

hruba mzda + 25 % z hrubé mzdy (¢astka, kterou za zaméstnance plati zaméstnavatel
na socidlni pojisténi) + 9 % z hrubé mzdy (Castka, kterou za zaméstnance plati
zaméstnavatel na zdravotni pojiSténi)

Dil¢i zaklad dané z piijmi z prondjmu

ptijmy z ndgjemného®” - odpisy”"

Zaklad dan€
superhrub4 mzda + dil&i zaklad dan& z pf{jma z pronajmu’
Dan

15 % ze zakladu dané

Dan po slevé

dan — zdkonna sleva na dani ve vysi 24 840,00 K&°

Danovy preplatek/nedoplatek

daii po slevé — zaplacené zélohy na dani po odecteni slevy

3.3.3. Vypocet Cisté mzdy ob¢ana X

Ro¢ni hruba mzda ob¢ana X ¢ini 540 000,00 K¢ (12 x 45 000,00).
Pro vypocet superhrubé mzdy musime k hrubé mzdé obcana X pficist 25 %
z této hrubé mzdy na socialni pojisténi a dalSich 9 % na zdravotni pojisténi, kde obé tyto

castky plati zaméstnavatel obcana X:

540 000,00 + 135 000,00 + 48 600,00 = 723 600,00

Superhruba mzda obc¢ana X tedy ¢ini 723 600,00 K¢&.

8 Zalohy na dani jsou souttem zaloh za kazdy kalendaini mésic, kdy hodnota této &astky se v daném
mésici vypoéte jako 15 % ze superhrubé mzdy. V ptipadé obcana X jsou zaplacené zalohy na dani po
odecteni slevy v hodnoté 6 975,00 K¢/mésic.

% Pro lepsi vykresleni dafiového zatizeni pii porovnavani je mési¢ni ndjemné stanoveno ve stejné vysi
jako mésicni splatka Gvéru.

% Datiové odpisy bytu fadime do paté odpisové skupiny Ptilohy &. 1 k zakonu &. 586/1992 Sb., Tiidéni
hmotného majetku do odpisovych skupin. V modelovych pfikladech uvadim jak odpisy rovnomérné, pro
které je stanoveno odpisové procento ve vysi 1,40 % (rocni odpis 42 000,00 K¢), tak i odpisy zrychlené,
jejichz zdkonné odpisové procento je ve vysi 3,33 % (rocni odpis 100 000,00 K¢). Kupni cena
odpisovaného bytu je 3 000 000,00 K¢.

%! Zaokrouhlovano na cela sta dold.

%2 Sleva na dani na zékladé § 35ba zékona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmu.
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Po vypocteni superhrubé mzdy je jiz mozné pfistoupit k vypoctu samotné dané
z ptijmu. V tomto zcela zédkladnim piikladé nema obfan X krom piijmu ze zéavislé
¢innosti Zadné dal$i piijmy ani mozné odpisy. Po vypoctu 15 % dané ze superhrubé

mzdy je nutné z vysledné ¢astky odecist také zdkonnou slevu na poplatnika:

(723 600,00 = 0,15)— (12 = 2 070,00) = 108 540,00 — 24 840,00 = 83 700, 00
Dan ob¢ana X zokrouhlend na celé sta nahoru je vymétena na ¢astku 83 700,00 K¢.
Pro kone¢ny vypocet Cisté mzdy je tfeba od hrubé mzdy odecist dan a Castku,
kterou je povinen obCan X jako zaméstnanec zaplatit na socialnim pojisténi (6,5%

z hrubé mzdy) a na zdravotnim pojisténi (4,5 % z hrubé mzdy).

540 000,00 — 83 700,00 — 35 100,00 — 24 300,00 = 396 900, 00

Cistd mzda ob¢ana X tedy ¢ini 396 900,00 za rok.

3.3.4. Porovnani trokovych sazeb

Pro stanoveni Urokii pro jednotlivé modelové ptipady jsem se rozhodl
zprimérovat jednotlivé Grokové sazby, uvadéné Ceskomoravskou obchodni bankou,”

Hypote&ni bankou’* a Raiffeisenbank” ke dni 28. &ervna 2008.

Tabulka ¢. 4: Vypocet primérnych urokovych sazeb

¢soB Hypoteéni Raiffeisenbank Aritmeticky
banka primér hodnot

100% - 3 mil. K¢
3 léta 5,69 % p.a. 5,69 % p.a. 5,99 % p.a. 5,79 % p.a.
15 let 6,24 % p.a. 6,24 % p.a. 6,29 % p.a. 6,26% p.a.
50% - 1,5 mil. K¢
3 léta 5,29 % p.a. 5,29 % p.a. 5,79% p.a. 5,46% p.a.
15 let 5,84 % p.a. 5,84 % p.a. 6,09 % p.a. 5,92% p.a.

% CSOB [online]. CSOB, 2008 [cit. 2008-07-01]. Oficialni stranky CSOB. Cesky. Dostupny z WWW:
<http://www.csob.cz/bankcz/cz>.

% Hypotecni banka : Zkratte si cestu domii [online]. Hypotetni banka, a.s., 2007 [cit. 2008-07-01].
Oficialni stranky Hypote¢ni banky. Cesky. Dostupny z WWW: <http://www.hypotecnibanka.cz>.

9 Raiffeisen BANK : Banka inspirovana klienty [online]. Raiffeisenbank, 2006 [cit. 2008-07-01].
Oficialni stranky Raiffeisenbank. Cesky. Dostupny z WWW: <http://www.rb.cz>.
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Na zéklad¢ udajii, vypoctenych a uvedenych v tabulce ¢. 4, budu nadale
vychazet z jednotné urokové sazby, ktera ¢ini pfi Cerpani hypotecniho uvéru ve vysi 100
% ceny nemovitosti (tedy ve vysi 3 000 000,- K<) 5,79 % p.a. pro ttileté fixni obdobi a
6,26 % p.a. pro patnactileté fixni obdobi a pfi Cerpani hypotecniho tvéru do celkové
vyse 50 % ceny nemovitosti (tedy ve vysi 1 500 000,- K¢) 5,46 % p.a. pro ttileté fixni
obdobi a 5,92 % p.a. pro patnactileté fixni obdobi.

3.3.5. Priklad ¢. 1: Hypotéka na 100 % hodnoty nemovitosti s fixaci na tii léta

V prvnim modelovém ptikladu vychézim z tidaji uvedenych v tabulce €. 5.

Tabulka ¢. 5: Zadani modelového prikladu ¢. 1

Hruby pfijem ob¢ana X 45 000,- K¢
Cena nemovitosti 3 000 000,- K¢
Vyse hypotecniho tvéru 3 000 000,- K¢
Doba splaceni uvéru 30 let
Fixac¢ni obdobi 3 roky
Urokova sazba 5,79 % p.a.

a) Vypocet anuitni splatky a podilu, ktery v této splatce ¢ini uroky:

Pro vypocet mesicni anuitni splatky je tieba pouzit vzorec:
r

1 — ™

a=>D =

004825

1 360

1— (T.umazs)

a=3000000 x O,

0,004325
1—0,176784656 = 17583,4915

_ 3000000 X

Mgsicni splatka hypoteéniho tivéru obcana X bude v prvnim modelovém

piikladu &init 17 583,49 K¢&.%

% Tato ¢astka byla pro poteby sladéni vysledku vypo&tu a anuitniho splatkového planu zaokrouhlena na
17 583, 60 K&.
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Tabulka €. 6: Anuitni splatkovy plan pro prvni rok spliaceni hypotecniho uvéru

Mésic Splatka Umor Urok
Leden 17 583,60 3 108,60 14 475,00
Unor 17 583,60 3 123,60 14 460,00
Biezen 17 583,60 3 138,60 14 445,00
Duben 17 583,60 3 153,90 14 429,70
Kvéten 17 583,60 3 168,90 14 414,70
Cerven 17 583,60 3 184,20 14 399,40
Cervenec 17 583,60 3 199,80 14 383,80
Srpen 17 583,60 3 215,10 14 368,50
Zari 17 583,60 3 230,70 14 352,90
Rijen 17 583,60 3 246,30 14 337,30
Listopad 17 583,60 3261,90 14 321,70
Prosinec 17 583,60 3277,50 14 306,10

V pribéhu prvniho roku splaceni hypote¢niho tvéru zaplati tedy obfan X na
splatkdch dohromady 211 003,20 K¢. Z této sumy zaplati ¢astku 38 309,10 K¢ na

umoreni dluhu a ¢astku 172 694,10 na urocich.

b) Dan z pFijmu obfana X pii ¢erpani hypotéky za ucelem koupé a bydleni

v byté:

Tabulka ¢. 7: Vypocet dané z piijmu 1b

Diléi zéklad dané z ptijmu ze zavislé innosti (superhrubd mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 x 12)+0,25* (45 000,00 * 12)+ 0,09 = (45 000,00 * 12)

Zaklad dang | 550900,00 K¢&
723 600,00 — 172 694,10 = 550 905,90

Daii | 82 635,00 K¢
550 900,90 = 0,15

Daii po slevé | 57 795,00 K¢&
82 635,00 — 24 840,00

Danovy pieplatek/nedoplatek | -25 905,00 K¢

57 795,00 - (6 975,00 = 12)

V prvnim modelovém piikladé a vypoctu dané z pfijmu obfana X pii uziti
hypotéky na koupi bytu, ve kterém zaroven bydli, ma nas obcan X danovy pieplatek ve

vysi 25 905,00 K¢.
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c) Daii z pFijmu ob¢ana X pri Cerpani hypotéky za icelem koupé a pronajmu

bytu — rovnomérné odpisy:

Tabulka ¢. 8: Vypocet dané z piijmu 1c¢

Dil¢i zdklad dané z piijmu ze zavislé Cinnosti (superhrubd mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 = 12)+ 0,25 = (45 000,00 = 12) +0,9 = (45 000,00 = 12)

Dil¢i zaklad dan€ z pfijmi z prondjmu | 169 003,20 K¢
211 003,20 — 42 000,00

Zaklad dang | 892 600,00 K&
723 600,00 + 169 003,20 = 892 603,20

Dan | 133 890,00 K&
892 600,00 = 0,15

Daii po slevé | 109 050,00 K&
133 890,00 — 24 840,00

Danovy preplatek/nedoplatek | 25 350,00 K¢

109 050,00 - (6 975,00 = 12)

V prvnim modelovém piikladé a vypoctu dané z piijmu obCana X pii uZziti
hypotéky na koupi bytu a jeho nasledného prondjmu a pti pouziti metody rovnomérnych

odpisl, ma nas obcan X danovy nedoplatek ve vysi 25 350,00 K¢.

d) Daii z prijmu ob¢ana X pri Cerpani hypotéky za ticelem koupé a pronajmu

bytu — zrychlené odpisy bytu:

Tabulka ¢. 9: Vypocet dané z piijmu 1d

Dili zéklad dané z ptijmu ze zavislé Ginnosti (superhruba mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 * 12)+0,25 x (45 000,00 * 12)+0,9 x (45 000,00 * 12)

Dil¢i zaklad dan€ z pfijmi z prondjmu | 111 003,20 K¢
211 003,20 — 100 000,00

Zaklad dang | 834 600,00 K&
723 600,00 + 111 003,20 = 834 603,20

Dai | 125190,00 K&
834 600,00 = 0,15

Daii po slevé | 100 350,00 K&

125 190,00 — 24 840,00

Danovy pieplatek/nedoplatek | 16 650,00 K¢

100 350,00 - (6 975,00 = 12)

V prvnim modelovém piikladé a vypoctu dané z pfijmu obfana X pii uziti
hypotéky na koupi bytu a jeho nasledného prondjmu a pti pouziti metody zrychlenych
odpisti ma nas ob¢an X danovy nedoplatek ve vysi 16 650,00 K¢&.

74




3.3.6. Priklad ¢. 2: Hypotéka na 100% hodnoty nemovitosti s fixaci na patnact let

Ve druhém modelovém ptikladu vychdzim z Gdaji uvedenych v tabulce €. 10.

Tabulka ¢. 10: Zadani modelového piikladu €. 2

Hruby piijem obcana X 45 000,- K¢

Cena nemovitosti 3000 000,- K¢

Vyse hypotecniho tvéru 3 000 000,- K¢

Doba splaceni uvéru 30 let

Fixacéni obdobi 15 let

Urokova sazba 6,26 % p.a.

a) Vypocet anuitni splatky a podilu, ktery v této ¢astce ¢ini aroky:

Pro vypocet mésicni splatky je tteba pouzit vzorec:

T

a=>D =
™

00521667
1 _ _ 160
1— (T.uu.—.zmm)

a=3000000 x 0.

0,00521667
1—0,153643589 = 18490,8270

_ 3000000 x

M¢sicni splatka hypotecniho uvéru obcana X bude v druhém modelovém

ptikladu &init 18 490,83 - K&.”

Tabulka €. 11: Anuitni splatkovy plan pro prvni rok spliaceni hypoteéniho tivéru

Mésic Splatka Umor Urok
Leden 18 491,10 2 841,00 15 650,10
Unor 18 491,10 2 856,00 15 635,10
Biezen 18 491,10 2 870,70 15 620,40
Duben 18 491,10 2 885,70 15 605,40
Kvéten 18 491,10 2 900,70 15 590,40
Cerven 18 491,10 2 916,00 15 575,10
Cervenec 18 491,10 2 931,30 15 599,80
Srpen 18 491,10 2 946,60 15 544,50
Zari 18 491,10 2 961,90 15 529,20
Rijen 18 491,10 2 977,20 15 513,90
Listopad 18 491,10 2 992,80 15 498,30
Prosinec 18 491,10 3 008,40 15 482,70

°7 Tato ¢astka byla pro poteby sladéni vysledku vypo&tu a anuitniho splatkového planu zaokrouhlena na

18 491,10 K¢.

75




V priibéhu prvniho roku splaceni hypote¢niho tvéru zaplati tedy ob¢an X na
splatkach dohromady 221 893,20 K¢. Z této sumy zaplati castku 35 088,30 K& na

umoreni dluhu a ¢astku 186 804,90 na urocich.

b) Dan z pFijmu ob¢ana X pri ¢erpani hypotéky za tucelem koupé a bydleni

v byté:

Tabulka ¢. 12: Vypocdet dané z piijmu 2b

Dili zéklad dané z ptijmu ze zavislé innosti (superhrubd mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 = 12)+ 0,25 = (45 000,00 * 12)+ 0,9 * (45 000,00 = 12)

Zaklad dan¢ | 536 700,00 K¢
723 600,00 — 186 804,90 = 536 795,10

Daii | 80 505,00 K¢
536 700,00 = 0,15

Daii po slevé | 55 665,00 K&
80 505,00 — 24 840,00

Danovy pieplatek/nedoplatek | -28 035,00 K¢

55 665,00 - (6 975,00 * 12)

Ve druhém modelovém piikladé a vypoctu dan€ z piijmu obCana X pfi uziti
hypotéky ke koupi bytu, ve kterém zdroven bydli, ma nas obcan X danovy preplatek ve

vysi 28 035,00 K¢.

c) Daii z pFijmu ob¢ana X pri ¢erpani hypotéky za icelem koupé a pronajmu

bytu — rovhomérné odpisy:

Tabulka ¢. 13: Vypocdet dané z prijmu 2c

Dil¢i zéklad dané z ptijmu ze zavislé innosti (superhruba mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 = 12)+ 0,25 = (45 000,00 = 12)+ 0,9 = (45 000,00 = 12)

Dil¢i zaklad dan€ z pfijmi z prondjmu | 179 893,20 K¢
221 893,20 — 42 000,00

Zaklad dang | 903 400,00 K&
723 600,00 + 179 893,20 = 903 493, 20

Dan | 135510,00 K&
903 400,00 * 0,15

Daii po slevé | 110 670,00 K&
135 510,00 — 24 840,00

Danovy preplatek/nedoplatek | 26 970,00 K¢

110 670,00 - (6 975,00 = 12)
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V druhém modelovém piikladé a vypoctu dané z ptijmu obCana X pii uziti

hypotéky ke koupi bytu a jeho nasledného prondjmu a pti pouziti metody rovnomérnych

odpisti ma nas obcan X danovy nedoplatek ve vysi 26 970,00 K&.

d) Daii z pFijmu ob¢ana X pri ¢erpani hypotéky za icelem koupé a pronajmu

bytu — zrychlené odpisy bytu:

Tabulka ¢. 14: Vypocet dané z prijmu 2d

Dil¢i zdklad dané z pfijmu ze zavislé Cinnosti (superhrubd mzda)

723 600,00 K¢

(45 000,00 * 12)+0,25 x (45 000,00 * 12)+0,9 x (45 000,00 * 12)

Dil¢i zaklad dané z ptijmi z prondjmu

121 893,20 K¢

221 893,20 — 100 000,00

Zaklad dang | 845 400,00 K&
723 600,00 + 121 893,20 = 845 493,20
Dan | 126 810,00 K&

845 400,00 = 0,15

Dan po slevé

101 970,00 K¢

126 810,00 — 24 840,00

Danovy pteplatek/nedoplatek

18 270,00 K¢&

101 970,00 - (6 975,00 = 12)

Ve druhém modelovém piikladé a vypoctu dan€ z piijmu obCana X pfi uziti

hypotéky na koupi bytu a jeho nésledného prondjmu a pfi pouziti metody zrychlenych

odpisti ma nas obcan X danovy nedoplatek ve vysi 18 270,00 K&.

3.3.7. Priklad ¢. 3: Hypotéka na 50 % hodnoty nemovitosti s fixaci na t¥i léta

Ve tfetim modelovém piikladu vychazim z udajt uvedenych v tabulce €. 15.

Tabulka ¢. 15: Zadani modelového prikladu €. 3

Hruby pfijem obfana X

45 000,- K¢

Cena nemovitosti

3 000 000,- K¢

Vyse hypotecniho uvéru

1 500 000,- K¢

Doba splaceni uvéru 30 let
Fixac¢ni obdobi 3 roky
Urokova sazba 5,46 % p.a.
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a) Vypocet anuitni splatky a podilu, ktery v této ¢astce ¢ini aroky:
Pro vypocet mésicni splatky je tfeba pouzit vzorec:
T

a=>D = —

a=1500000 x 0. 00455

160
1-— (%.00455)
0,00455
1 —0,195091348 = 8479,2283

1500000 X

Me¢sicni splatka hypoteéniho uvéru obcana X bude ve tfetim modelovém

ptikladu ¢init 8 479,23 ,- K¢.

Tabulka ¢. 16: Anuitni splatkovy plan pro prvni rok splaceni hypotecniho ivéru

Mésic Splatka Umor Urok
Leden 8 479,30 1 654,30 6 825,00
Unor 8 479,30 1 661,80 6 817,50
Biezen 8 479,30 1 669,30 6 810,00
Duben 8 479,30 1677,10 6 802,20
Kvéten 8 479,30 1 684,60 6 794,70
Cerven 8 479,30 1 692,40 6 786,90
Cervenec 8 479,30 1 699,90 6 779,40
Srpen 8 479,30 1 707,70 6 771,60
Zari 8 479,30 1 715,50 6 763,80
Rijen 8 479,30 1 723,30 6 756,00
Listopad 8 479,30 1 731,10 6 748,20
Prosinec 8 479,30 1 738,90 6 740,40

V pribéhu prvniho roku splaceni hypote¢niho tvéru zaplati tedy obfan X na

splatkach dohromady 101 751,60 K¢. Z této sumy zaplati castku 20 355,90 K¢ na

umofteni dluhu a ¢astku 81 395,70 na trocich.
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b) Dan z pFijmu obfana X pri ¢erpani hypotéky za tucelem koupé a bydleni

v byté:

Tabulka €. 17: Vypocet dané z prijmu 3b

Dil¢i zéklad dané z piijmu ze zavislé ¢innosti (superhrubd mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 * 12) + 0,25 = (45 000,00 = 12)+ 0,9 * (45 000,00 * 12)

Zéklad dané | 642 200,00 K¢
729 000,00 — 81 395,70 = 642 204,30

Dai | 96 330,00 K¢&
642 200,00 = 0,15

Daii po slevé | 71 490,00 K&
96 330,00 — 24 840,00

Danovy preplatek/nedoplatek | -12 209,00 K¢

71 490,00 - (6 975,00 * 12)

Ve tfetim modelovém pfikladé a vypoctu dané z pfijmu obcana X pii uziti
hypotéky ke koupi bytu, ve které zaroven bydli, ma nas ob¢an X danovy pieplatek ve
vysi 12 209,00 K¢.

c) Daii z pFijmu ob¢ana X pri ¢erpani hypotéky za icelem koupé a pronajmu

bytu — rovhomérné odpisy:

Tabulka ¢. 18: Vypocdet dané z prijmu 3c

Dil&i zéklad dané z ptijmu ze zavislé innosti (superhruba mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 = 12)+ 0,25 = (45 000,00 = 12) + 0,9 = (45 000,00 = 12)

Dil¢i zdklad dané z pfijmi z prondjmu | 59 751,60 K¢
101 751,60 — 42 000,00

Zaklad dang | 783 300,00 K&
723 600,00 + 59 751,60 = 783 351,60

Dai | 117 495,00 K&
783 300,00 * 0,15

Daii po slevé | 92 655,00 K¢&
117 495,00 — 24 840,00

Danovy preplatek/nedoplatek | 8 955,00 K¢

92 655,00 - (6 975,00 = 12)

Ve tfetim modelovém pfikladé a vypoctu dané z pfijmu obcana X pii uziti
hypotéky ke koupi bytu a jeho nasledného prondjmu a pti pouziti metody rovnomérnych

odpisti ma nas obcan X danovy nedoplatek ve vysi 8 955,00 K¢.
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d) Daii z pFijmu ob¢ana X pri ¢erpani hypotéky za ticelem koupé a pronajmu

bytu — zrychlené odpisy bytu:

Tabulka €. 19: Vypocet dané z prijmu 3d

Dil¢i zaklad dan€ z pfijmu ze zavislé ¢innosti (superhrubd mzda) |

723 600,00 K¢

(45 000,00 * 12) +0,25 * (45 000,00 x 12)+0,9 x (45 000,00 * 12)

Dil¢i zdklad dané z ptijmi z prondjmu

1 751,60 K¢

101 751,60 — 100 000,00

Zaklad dang | 725300,00 K¢&
723 600,00 + 1 751,60 = 725 351,60
Daii | 108 795,00 K&

725 300,00 = 0,15

Dan po slevé

83 955,00 K¢

108 795,00 — 24 840,00

Danovy pieplatek/nedoplatek

255,00 K¢

83 955,00 - (6 975,00 = 12)

Ve tfetim modelovém piikladé a vypoctu dané z pfijmu obcana X pfii uZziti

hypotéky na koupi bytu a jeho nésledného prondjmu a pfi pouziti metody zrychlenych

odpisti ma nas ob¢an X danovy nedoplatek ve vysi 255,00 K¢&.

3.3.8. Priklad ¢. 4: Hypotéka na 50 % hodnoty nemovitosti s fixaci na patnact let

Ve ¢tvrtém modelovém piikladu vychdzim z Gdaji uvedenych v tabulce €. 20.

Tabulka ¢. 20: Zadani modelového piikladu €. 4

Hruby pfijem obfana X

45 000,- K¢

Cena nemovitosti

3 000 000,- K¢

Vyse hypotecniho ivéru

1 500 000,- K¢

Doba splaceni uvéru 30 let
Fixacni obdobi 15 let
Urokova sazba 5,92 % p.a.
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a) Vypocet anuitni splatky a podilu, ktery v této ¢astce ¢ini aroky:
Pro vypocet mésicni splatky je tfeba pouzit vzorec:
T

a=>D = —

a=1500000 x 0. 00493333

1 360
1-— (T.ﬂl]493333)

0,00493333
1—0,17005517 = 8916,2493

1500000 X

Me¢sicni splatka hypotecniho Gveéru obfana X bude ve Ctvrtém modelovém

prikladu Cinit 8 916,25 ,- K¢.

Tabulka €. 21: Anuitni splatkovy plan pro prvni rok spliaceni hypoteéniho tivéru

Mésic Splatka Umor Urok
Leden 8 916,30 1516,20 7 400,10
Unor 8 916,30 1523,70 7 392,60
Biezen 8 916,30 1 531,20 7 385,10
Duben 8 916,30 1 538,70 7 377,60
Kvéten 8 916,30 1 546,50 7 369,80
Cerven 8 916,30 1 554,00 7 362,30
Cervenec 8916,30 1 561,80 7 354,50
Srpen 8 916,30 1 569,30 7 347,00
Zari 8 916,30 1577,10 7 339,20
Rijen 8 916,30 1 584,90 7 331,40
Listopad 8 916,30 1592,70 7 323,60
Prosinec 8916,30 1 600,50 7 315,80

V pribéhu prvniho roku splaceni hypote¢niho tvéru zaplati tedy obfan X na
splatkdch dohromady 106 995,60 K¢&. Z této sumy zaplati ¢astku 18 696,60 K& na

umofeni dluhu a ¢astku 88 299 na tGrocich.
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b) Dan z pFijmu obfana X pri ¢erpani hypotéky za tucelem koupé a bydleni

v byté:

Tabulka ¢. 22: Vypocdet dané z prijmu 4b

Dil¢i zéklad dané z piijmu ze zavislé ¢innosti (superhrubd mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 * 12) + 0,25 = (45 000,00 = 12)+ 0,9 * (45 000,00 * 12)

Zéklad dané | 635 300,00 K¢
723 600,00 — 88 299,00 = 635 301,00

Daii | 92 295,00 K¢&
635 300,00 = 0,15

Daii po slevé | 70 455,00 K&
92 295,00 — 24 840,00

Danovy preplatek/nedoplatek | -13 244,00 K¢

70 455,00 - (6 975,00 * 12)

V poslednim, ¢tvrtém, modelovém piikladé a vypoctu dané z pfijmu obCana X
pfi uziti hypotéky ke koupi bytu, ve které zéaroven bydli, md naS obcan X danovy

pteplatek ve vysi 13 244,00 K¢.

c) Daii z pFijmu ob¢ana X pri Cerpani hypotéky za icelem koupé a pronajmu

bytu — rovhomérné odpisy:

Tabulka ¢. 23: Vypocet dané z prijmu 4¢

Dil&i zéklad dané z ptijmu ze zavislé Ginnosti (superhrubad mzda) | 723 600,00 K¢
(45 000,00 = 12)+ 0,25 = (45 000,00 = 12)+ 0,9 = (45 000,00 = 12)

Dil¢i zaklad dané z pt{jmi z prondjmu | 64 995,60 K¢
106 995,60 — 42 000,00

Zaklad dang | 788 500,00 K&
723 600,00 + 64 995,60 = 788 555,60

Dai | 118275,00 K&
788 500,00 * 0,15

Daii po slevé | 93 435,00 K&
118 275,00 — 24 840,00

Danovy preplatek/nedoplatek | 9 735,00 K¢

93 435,00 - (6 975,00 x 12)

Ve ¢tvrtém modelovém piikladé a vypoctu dan€ z piijmu obCana X pfi uziti
hypotéky ke koupi bytu a jeho nasledného prondjmu a pti pouziti metody rovnomérnych

odpisti ma nas obcan X danovy nedoplatek ve vysi 9 735,00 K¢.
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d) Daii z pFijmu ob¢ana X pri ¢erpani hypotéky za icelem koupé a pronajmu

bytu — zrychlené odpisy bytu:

Tabulka ¢&. 24: Vypocet dané z prijmu 4d

Dil¢i zaklad dan€ z pfijmu ze zavislé ¢innosti (superhrubd mzda) |

723 600,00 K¢

(45 000,00 * 12) + 0,25 * (45 000,00 x 12)+0,9 x (45 000,00 * 12)

Dil¢i zdklad dané z ptijmi z prondjmu | 6 995,60 K¢
106 995,60 — 100 000,00

Zéklad dané | 730 500,00 K¢
729 000,00 + 6 995,60 = 730 595,60

Daii | 109 575,00 K&

730 500,00 = 0,15

Dan po slevé

84 735,00 K¢

109 575,00 — 24 840,00

Danovy pieplatek/nedoplatek

1 035,00 K¢

84 735,00 - (6 975,00 * 12)

Ve ¢tvrtém modelovém piikladé a vypoctu dané z pfijmu obfana X pii uziti

hypotéky na koupi bytu a jeho nésledného prondjmu a pfi pouziti metody zrychlenych

odpisti ma nas obcan X danovy nedoplatek ve vysi 1 035,00 K¢.

3.3.9. Tabulka vysledkii z modelovych prikladi

Tabulka ¢. 25: Prehled vysledki modelovych priklada

Fixace (tirok)

A

B

C

Hypotecni uvér ve vysi 3 000 000,00 K¢

3 roky (5,79 % p.a.)

25 905,00 K¢

+ 25 350,00 K¢

+ 16 650,00 K¢

15 let (6,26 % p.a.)

28 035,00 K¢

+26 970,00 K&

+ 18 270,00 K&

Hypote¢ni tvér ve vysi 1 500 000,00 K¢

3 roky (5,79 % p.a.)

12 209,00 K¢

+ 8 955,00 K¢

+255,00 K¢

15 let (6,26 % p.a.)

13 244,00 K&

+9 735,00 K¢

+1 035,00 K¢

A = dan z ptijmu obana X pfi Cerpani hypotéky za Gcelem koupé a bydleni v byté; B = dan z piijmu
obcana X pii ¢erpani hypotéky za tcelem koupé a prondjmu bytu — rovnomérné odpisy bytu; C = dan
z ptijmu ob¢ana X pii ¢erpani hypotéky za ucelem koupé a pronajmu bytu — zrychlené odpisy bytu

&3




4. Hodnoceni a naméty de lege ferenda

4.1. Finan¢ni hledisko

Pti hodnoceni finan¢niho hlediska hypotecnich Uvéri jsem se snazil vyjma
bézné zhodnoceni aktualni situace posoudit dva dilezité aspekty — potenciondlni
znarodiovani bank na ¢eském trhu a garanci vkladl na uctech bank.

Jak jiz jsem uvedl v kapitole druhé, neumoziuje soucasna legislativa v ptipadé
»potreby* okamzité znarodnéni bankovnich instituci plsobicich na ¢eském trhu. Zmén
v pravnich ptedpisech, které by byly nutni, aby bylo znarodnéni bank umoznéno, bylo
by zapotiebi hned nékolik a jejich provedeni velmi komplikované, a to predevSim
vezmeme-li v potaz platné mezinarodni dohody o ochrané investic, kterymi je Ceska
republika vazana.”®

Mozné upravy de lege ferenda je vtéto oblasti vSak tieba pojimat také
s partikularnim zfetelem na ekonomické hledisko vazici se k moznému znarodnovani

bank.” Z tohoto pohledu je viak mé stanovisko k véci zcela laické a jeho vyklad neni

pfedmétem této rigordzni prace.

Domnivam se, ze krok zakonodarcti ke zvySeni minimalniho limitu pojiSténi
vkladt na vysi 100 000 euro je ve vztahu ke garanci vkladi zcela namisté, ackoli pro
stabilizaci naSeho trhu v dobé financni krize mél mozna pfijit o né€co diive. Garance
vtéto vysSi poté ve srovnani s ostatnimi zemémi Evropské unie zcela odpovida
standardiim, a proto se nedomnivam, ze by bylo v této oblasti tfeba podnikat dalsi

legislativni kroky.

% K pravni pravé ,,znarodnéni“ a k mezinarodnim dohoddm o ochrané investic vice v kapitole 2.3.1.3.
Pravni hledisko.
% K ekonomickému hledisku znarodiiovani bank vice v kapitole 2.3.1.2. Ekonomické hledisko.
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4.2. Danové hledisko

V ramci daniové problematiky jsem si pfi zpracovani modelovych ptikladi dal za
ukol porovnat danové zatizeni na poplatnika dan¢ v prvnim roce Cerpani hypotéky, tj.
v prvnim roce po zakoupeni nemovitosti, na kterou byl hypote¢ni ivér uzit. Srovnéaval
jsem dvé nejbé€znéjsi situace na Ceském trhu, tedy variantu, kdy poplatnik hypotecni
uvér uzil ke koupi bytu pro bydleni, anebo v druhém piipadé¢ ke koupi bytu
k pronajimani. Pro vétsi transparentnost je porovnavano danové zatizeni ve Ctyfech
situacich, pokazdé¢ s jinou urokovou sazbou; v ptipadé varianty koupé k prondjmu jak
pro moznost odpisii rovnomérnych, tak zrychlenych.

Vysledky ze vSech ¢tyf modelovych piikladii znéji jednoznacné ve prospéch
koupé€ bytu pro bydleni. Rozdil v trokové sazbé se projevoval pouze ve vysi preplatku,
ktery poplatnik mél (¢im vySsi urokova sazba, tim vétsi preplatek).

Shrnu-li vyse uvedené, mohu fici, ze pti prvnim roce ¢erpani hypotec¢niho uvéru
je pro platce dané z pfijmu (za obdobné¢ stanovenych podminek jako v modelovych
ptikladech) danové vyhodnéjsi v zakoupené nemovitosti bydlet, nez ji pronajimat.
Musim vSak znovu konstatovat, zZe zpracovat univerzalni optimalizaci dafového
zatizeni pfi ¢erpani hypote¢niho uvéru je nemozné a vzdy je tieba vychazet z konkrétné

danych skutecnosti.

Po zjisténi vysledkd modelovych piikladd bych rdd uvedl divody (krom
pocetnich), které maji za nasledek vySe uvedené zavéry, resp. ucel zakonného
ustanoveni o nezdanitelné c¢asti zdkladu dané. Cilem zakonodarce je bezpochyby
soucasnou pravni Upravou podpofit financovani bydleni, nikoli investi¢ni zdmeéry.

V ptipadé, ze by stat troky z hypote¢niho Uvéru neumoznoval zatadit pod
nezdanitelnou c¢ast zakladu dané, bylo by kvalitni bydleni pro lidi mnohem hufe
dostupné. Uvazime-li, Ze napt. pti podminkach prvniho modelového ptikladu byl snizen
zaklad dané o vice jak 170 000,00 K¢, je vcelku pochopitelné, Ze pro mnoho lidi by
bylo Cerpani hypotecniho Gvéru takika nemozné.

V opacéné situaci, tedy pii zruseni limit, které se k moznosti zafazeni uroki
z hypotecniho véru pod nezdanitelnou ¢ast zakladu dané véazi (napf. horni hranice
300 000,00 K¢, do jejiz vyse lze brat uroky z hypotéky jako nezdanitelny zaklad dané, a
podminka nepronajimani dané nemovitosti), by mohlo dochazet k enormnimu ochuzeni
statni pokladny o pifijmy z dani, jelikoz by uroky z hypotecnich Gvéri na hodnoty
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n¢kolika desitek ¢i stovek miliontt mohly velmi vyrazné snizit zdklad dan¢ pro vypocet
dan¢ z prijma. Takova situace by mj. pravdépodobné vedla ke zvyhodnéni hypotecnich
investort ¢i bohatSich obyvatel, kterym by bylo umoznéno uzivat si ptepychu luxusnich
nemovitosti za soucasného placeni velmi nizkych dani.

Zavérem bych shrnul vyse uvedené argumenty. Zplsob zafazeni uroki
z hypoték pod nezdanitelnou ¢ast zdkladu dané je nastaven zcela optimalné. Myslim, ze
by ani liberalizace, ani omezeni ¢i dokonce zruSeni mozZnosti zahrnovat troky
z hypotécnich Uvéri pod nezdanitelnou c¢ast zakladu dané z piijma fyzickych osob

neznamenaly pro pravni a socialni stav v Ceské republice kvalitnéjsi feseni.
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Zavér

Po bliz§im poznani hypotéky z hlediska jejiho vyvoje ¢i rozebrani jednotlivych
atributli tohoto institutu jsem se zamétil na finanéni a poté na danové aspekty

s hypote¢nim tivérem spojené.

Ve vztahu k finanénim aspektim hypotec¢nich Gvérti jsem se nejdiive snaZil
ptiblizit historicky vyvoj z pohledu financni krize, a to od jeho samotnych zarodkt
v druhé poloviné 90. let, pfes obdobi tésn¢ pred vypuknutim krize, tedy obdobi
poloviny prvnich let tohoto tisicileti. V nékolika dalSich podkapitolach jsou detailnéji
rozebrany roky 2007, 2008 a 2009, a to jak z pohledu svétového, pochopitelné se
zvlastnim zaméfenim na Spojené staty americké, tak z pohledu ¢eského. V této Casti o
historickém vyvoji jsem chtél predevSim upozornit na nejvyznamnéjsi divody, které
sveét privedly do nejvétsi finanéni krize od 30. let 20. stoleti. Dale jsou v této rigordzni
praci rozebirany ekonomicko-pravni kroky, kterymi se vlady statl zasazenych krizi
snazily reagovat na nastalou situaci a zachrafiovat tak své trhy. Specidlni ztetel je zde
vénovan potencionalni moznosti piebirani kontroly nad bankami na tzemi Ceské
republiky. Kapitola je zakoncena struénym shrnutim vlivu finanéni krize na trh
s hypote¢nimi Gvery.

Zhodnoceni aktudlniho pravniho stavu a mozné naméty de lege ferenda ve
vztahu k finanénim aspektiim hypoték jsou uvedeny v kapitole ¢tvrté ,,Hodnoceni a
naméty de lege ferenda®.

Budouci relevantnost informaci obsazenych v této ¢asti rigordzni prace se miize
ménit v zavislosti na dalSim vyvoji svétové financni krize. V piipad€, Ze by namisto
oc¢ekavaného zlepSeni situace na financnich trzich doslo k prohloubeni recese, byly by
vlady postizenych zemi nuceny piijmout dal§i vhodna opatieni ke stabilizaci svych trhi.
Hovotime zde o moznych vyssich garancich vkladd, o jiz redlném znarodnovani bank
jakoz 1 dalSich instituci, pfipadné o omezeni volného trhu a o dalSich v soucasné dob¢

nepiedvidatelnych krocich.

V kapitole zabyvajici se danovymi hledisky prvné ptiblizuji jednotlivé zakladni
dang, které jsou v Ceské republice vybirany. U kazdé z t&chto dani jsem se, pokud
mozno, snazil najit jeji vztah k hypote¢nimu uvéru. V mnoha ptipadech bylo nutné se

uchylit k opravdu Sirokému pohledu, ktery se neziidka tykal spiSe nemovitosti, které
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hypote¢ni uvér zajistuji, nez samotné hypotéky. Déle jsem se soustfedil na uroky
z hypote¢niho Gveru, resp. z uvért poskytnutych v souvislosti s hypote¢nim uvérem. Jak
jiZ zmifuji v samotném textu, tato ¢ast je pro téma danovych aspektl hypotéky klicova,
a proto jsem se pokusil podrobnéji popsat relevantni zdkonnou upravu a vysvétlit jeji
vyznam. Posledni ¢ast tieti kapitoly rigordzni prace se vénuje modelovym piikladim,
ve kterych jsem predevsim srovnaval varianty, kdy poplatnik hypotecni uvér uzije ke
koupi bytu pro bydleni, anebo v opacném ptipadé ke koupi bytu k pronajiméni.

Vysledky vzeslé z modelovych piikladli a zamySleni nad navrhy de lege ferenda
jsou stejné jako v pripadé finan¢nich aspektti hypoték rozebrany ve ctvrté kapitole této
rigordzni prace.

Na vysledky hodnoceni danovych aspekti hypotecnich Gvéri by nemély mit
zadny vliv ani mozné budouci zmény vyse dané z ptijmu fyzickych osob ani vySe plateb
povinného socidlniho a zdravotniho pojisténi. Zaveéry z modelovych piikladu by se vSak
mohly stat irelevantnimi v pfipad¢, ze by se stat rozhodl podporovat v souc¢asné dobe
velmi utlumeny hypotecni trh tim, Ze by podobné zvyhodnéni, jaké mohou nyni
vyuzivat osoby, které hypotecni tivér pouzivaji ke koupi bytu pro bydleni, mohli uzivat i
ti, ktefi pouziji hypotéku ke koupi bytu za ucelem jeho dalSiho pronajiméni. Nelze se
vSak domnivat, Ze by bylo za soucasné situace (prosinec 2009) vhodné zékonodarcim

tento krok navrhnout (viz mé stanovisko v zévéru kapitoly 4.2. ,,Daniové hledisko®).

Ackoli by se mohlo zdat, ze povédomi o hypote¢nim uvéru, umocnéné
soucasnou finan¢ni krizi, je i v obecné mife znacné, je tfeba znovu zdlraznit, ze byl
dosud tento institut rozebiran téméf vyhradné z pohledu ekonomického, nikoli
z pohledu pravniho. Tato prace pak nejen prehledné mapuje relevantni pravni predpisy a
z hlediska finanéniho a danového je analyzuje, ale, jak doufim, pfedevS§im umoznila
ctenafi hlubsi vhled do realné kazdodenni problematiky souvisejici s hypote¢nimi

uvery.
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Financial and Tax Aspects of Mortgage Credit

Summary

The mortgage credit is quite popular, and many people use it to make their
dreams of a new condo or villa come true. The events in the mortgage markets of
neither the United States of America nor the other Member States of the European
Union had any significant influence on the Czech mortgage market, which means that

people in the Czech Republic continue to use mortgage credits however not so often.

The dissertation is divided into four parts. The first part provides general
information about the historical evolution, the relevant legislation and the main
requirements for the mortgage credit.

The second part deals with the main financial issues surrounding mortgages,
particularly in light of the financial crisis and with the legal conditions for the potential
nationalization of banks in the Czech Republic in mind.

The third part deals with the tax issues related to mortgages. This final part is
divided into three chapters. The basic characteristics of the main Czech taxes are
described in the first chapter. I then consider the interest payments relating to the
mortgage credit that can be deducted in some circumstances from an individual's
income tax payments.

The fourth part collects my conclusions and thinks about potential amendments

to the current legal acts.

The last chapter of the third part of the dissertation is practical. I try to compare
the burden of taxation in different situations using four examples, in all of which the

following general points are identical:

e [ calculate the individual income tax of a single childless man with the monthly
gross wage of CZK 45,000.00
e the mortgage credit is taken for 30 years

e the value of the purchased real estate is CZK 3,000,000.00
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e the individual income tax is calculated for the first year of using the mortgage

credit

The mortgage in the first two examples is CZK 3,000,000.00, which is 100 % of
the real estate’s value. The amount of the mortgage in the other two examples is CZK
1,500,000.00, or 50 % of the real estate’s value.

In each of the examples, I also calculated the individual income tax in two
situations. In the first, the borrower lives in the real estate; in the second, the real estate
is leased to a third person.

After calculating the results of all of the examples, I concluded that, as far as
taxes are concerned, it is more beneficial for man X to live in the real estate than to
lease it. If man X lives in the real estate, then he has, in all examples, whether for a
mortgage of CZK 3,000,000.00 or CZK 1,500,000.00, an overpayment of the tax due.

On the other hand, if man X leases the real estate, he is obliged to pay tax arrears.

Although I have done my best to describe the mortgage credit and to find the
ideal tax possibilities, the applicable tax optimization for mortgage credits is subject to
variation according to individual circumstances and so impossible to specify

universally, and it must be calculated separately in each case.
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