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Mili étendri,

dostdvdte do rukou publikaci zaméfenou na problematiku, kterd je pro vétinu z nds po-
mérné novd a nezndmd. Jd sdm jsme vyrostl s generaci, pro niz slovo hypotéka mélo pri-
chut starych romdnit a filmi. Po dlouhd desetileti do neddvné doby se imohlo zddt, 3e toto
slovo vymizi z béné Seské Feci a slovni zdsoby. Ceskd spolecnost se viak dockala v posled-
nich nékolika letech hlubokych a prevratych zmén. S obnovenim trénich vztahit a sou- *

kromého viastnictvi se do Ceské Yedi vrdtily i pojmy jako kapitdlovy trh, akcie, ruceni ome-
zené i neomezené, burza, vy, hypotéka.

Hypotecni iivér jako rediny bankovni produkt md za sebou krdtkou, ani ne dvouletou exi-
stenci. Jednd se tedy svym zpitsobem o novou skutecnost, a to nejen pro obZany jako kon-
zumenty, ale i pro banky jako poskytovatele. ,
Hypotéka je odjakZiva neodmyslitelné spojena mimo jiné s bydienim a s bytovou vystav-
bouw. Nové bydleni se zcela vyjimecné poFizuje za hotové penize; v zahranici je dasto pie-
vaZujicim zptisobem financovdni bydieni hypotecni tivér, jehoZ podminky jsou pochopi-
telné v kaZdé zemi odlisné. U nds bylo v roce 1995 nejen vytvoieno legislativui prostiedi
pro obnoveni hypotecniho iivérovdni, ale t€% formulovdny podminky, za ktery stit po-
skytuje primou financni podporu ze stdamiho rozpoétu na spldceni hypoteénich tivéri
k pofizeni nového bytu nebo rodinného domku. Ministerstvo pro mistni rozvoj md zdjem
na vech kracich, které mohou pyispét k dal§imu pozitivaimu rozvoji trhu s hypoteénimi
1very.

Knizka, kterou drZite v rukou, je uréena v§em, kteri se chtéji o hypotékdch i o celém systé-
mu tohoto specifického druhu pijéovdni penéz dozvédét co nejvice. Dali ji vzniknout eru-
dovani autori, ktefi patii bezpochyby mezi nejpovolanéjsi. Neni psdna suchou Feci ban-

kovnich expertil, nybrz je formulovdna tak, aby byla srozumitelnd pocetnéjsimu okruhu
Ctendrit a velmi vhodné pomdhd k orientaci v pomérné sloZité problematice.

Jsem presvédCen o tom, Ze publikace tohoto typu je skutecné velmi potiebnd; proto ji
vitdm a pieji ji iispe$né uplaiméni na kniZnim trhu.

Tomds Kvapil ; - / L
ministr pro mistni rozvoj ranal NRL
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1. HYPOTECNI UVER

1.1 Co je to hypotecni uvér

Hypotecni aver je prakticky vSude na svét€ chdpan pfedev§im jako Gvér na in-
vestice do nemovitosti, jehoZ splaceni je zaji§téno zastavnim pravem k nemovi-
tosti. (Ve Francii napf. pro hypotetni Gvér se b&%n& pouZivd termin »crédit
immobilier« — ivér na nemovitosti.)

Vzhledem k tomu, Ze neobvyklych termind, se kterymi jste se je§t& nesetkali je
v nasi publikaci pouZito vice, doporudujeme se seznamit se struénym hypotec-
nim slovaikem (kapitola 17).

Z vymezeni hypote&niho Gv&ru je celkem jednoznaéné zfejmé, Ze tento tiveér je
poskytovan na investice do nemovitosti. Cesk4 pravni éiprava zakotvena v no--
velizovaném zdkon€ &. 530/1990 Sb., o dluhopisech definuje v § 14 odstavci 2
hypotecm dvér jako: »aveér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na
tizemi Ceské republiky, nebo na Je_u vystavbu ¢i ponzem a jehoZ splaceni je za-
jiSté€no zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemov1tost1 na tizemi
Ceské republiky.«

Pravni tiprava ve Spolkové republice Némecko, kterou se na$e hypote&ni z4-
konodarstvi inspirovalo, definuje hypote¢ni dvér nepfimo, v rdmci defino-
vani Cinnosti, které jsou povoleny hypoteénim bankim. Hypote&ni dv&rova-
ni je zde chipino Jako »poskytovéni ivErl na tuzemské nemovitosti a vy-
ddvani dluZnich tpist (hypotecmch zastavnich listd) na zdklad ziskanych
hypoték.« Na Slovensku jsou hypote¢ni iivéry definovéany jako: »dlouhodo-
by uvér s lhiitou splatnosti nejméng pét let zabezpe&eny zastavnim pravem
k tuzemské nemovitosti, ktery poskytuje banka pravnickym a fyzickym oso-
bam na nékup, vystavbu, rekonstrukci a GdrZbu tuzemskych nemovitosti,
a ktery je financovin prostredn1ctv1m vydévani a prodeje hypote€nich
zdstavnich listi.«

Investovat do nemovitosti 1ze riznymi formami pfi riznych druzich motivi
a zamér. Napf. miZe jit o investovani v podob& koup& nemovitosti nebo té%
o investici formoun vystavby nemovitosti. Ale téZ napf. o investici vyplatou
dédickych podili jinych osob nebo splaceni jiného, dfive poskytnutého Gvéru,
pokud mél charakter investice do nemovitosti. Hypote&ni Gv&r miZe byt pouZit
na poiizeni pozemku, na pofizeni nemovitosti za i¢elem bydleni, rekreace nebo
za ucelem podmkam MiZe jit o investice sledupcl pofizeni nové nemovitosti
nebo naopak jen na opravu, rekonstrukci nebo modernizaci nemovitosti
stavajici.
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Pokud jde o vysi hypoteéniho tivéru, pak z charakteru hypote.énih‘o L’lvéfu vy-
plyvé, Ze jeho vy$e nemiiZe prekroCit hodnotu resp. cenu nemovitosti, které sl‘ou'-
7i jako zdstava, do které miiZe byt poskytnut. Z loglky jeho c!]arakEe:r’u vyp{yva,
Ze maximem muZe byt hodnota, resp. cena nemovitosti, ktera slouZzi Jlako Z'flsta~
va. Poskytnutim vy§§i ¢astky by byla ohroZena jeho ndvratnost. Zkusenostl.hy-
poteénich bank dokonce ukazuji, Ze hypoteCni tivér nelze poskytnout ani do
100 % ceny nemovitosti.

Za relativng bezpe&nou vy§i kryti hypotecnich dvéri se ve s‘vété' povaivup h’ra-
nice mezi 60 aZ 80 % obvyklé trZni ceny zastavené nemovitosti. V'nekterych
zemich, napf. v Kanadg, hypote¢ni banky poskytuji hy'p?teéni dvery i nid 90 %
ceny zastavené nemovitosti, avSak pfi pfekroéfani urcxte‘hcz procenta vySe kryt}
vyZaduji, aby si klient zdroveii zfidil pojisténi tohoto ivéru u specializované
instituce.

1.2 Splatnost hypote¢niho Gvéru

ave Ve

Spojeni hypoteéniho Gv&ru s nemovitostmi vytvaii pr}znivé podrrvlink‘y pro _]‘eho
dlouhou dobu splatnosti. V bankovnictvi platf leEy vyzkouSené pr.av’ld}’o
(zejména pokud jde o dvery investi€niho charakFeru?, Ze doba, na kte’rotl jetveér
poskytnut by neméla pfesahovat dobu Zivotnosti opjektu, lfter){ je z tivéru pori-
zovdn. V piipadé hypote¢niho dvéru jde o poﬁzeql nemO\iltc’)sp, pro které je ty-
picka dlouhé doba Zivotnosti. To umoZiiuje, aby i hypotecr31 Gveér bvylu poskyﬁo-
vén na del§i dobu, neZ je obvyklé napf. u klasickych komercnich avéra zamére-
nych na dvérovou podporu podnikatelskych aktivit.

ProdlouZeni doby splatnosti sniZuje splatky hypotecniho flvéru’a‘ tim zvySuje
i jeho dostupnost. Na druhé strang ale zvySuje celkove zaplacené droky.

Pitklad
Hypote€ni dvér 1 milion K&, trok 12 % rocné (idaje jsou v K&)

doba splatnosti mésicni zaplacené uroky
v letech spléatka celkem

5 22244 334 667
10 14 347 721 651
15 12 002 1160 303
20 11011 1 642 607
25 10532 2159 672
30 10 286 2703 005
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Z piehledu vyplyv4, Ze pi dobg splatnosti hypote¢niho tivéru pod deset let pred-
stavuji sice celkové zaplacené tiroky jen zlomek vypitjCené Eastky, ale zato je nut-
né platit pomémé vysoké mésicni splitky. Hypote¢ni tvéry s dobou splatnosti
mezi deseti aZ dvaceti lety se vyznaduji podstatng niZ$f mési¢ni splatkou ve srov-
nani napk. s pétiletymi Gvéry, pfi¢emz celkové zaplacené tiroky se stdle je¥t& po-
hybuji v ptijatelnych mezich. Pokud jde o hypote&ni tivéry s dobou splatnosti nad
dvacet let, vySe mé&si¢ni splatky kles4 jiZ jen velmi pomalu, zato Grok zaplaceny

za celou dobu splatnosti se rychle bli%i dvou a vicendsobku vypljcené sumy.

1.3 Druhy hypoteénich dvérd

Na rozdil od ostatnich iv&rf neni pro vymezeni druhit hypotecnich Gvéra roz-
hodujici doba jejich splatnosti, ale ucel, na ktery jsou poskytovény.

Nejroz§ifenéjsim &lenénim, které budeme dale také pouZivat, je jejich rozdéle-
ni na hypoteéni iv&ry uréené na investice do nemovitosti pro tyto skupiny:
bydleni fyzickych osob (rodin)

podnikéni.

Prvni skupinu tvoii hypote&ni Gv&ry nepodnikatelské (kterou nazyvame hypo-
tenimi tivéry pro fyzické osoby), druhou skupinu tvoii hypoteéni Gvéry podni-
katelského charakteru.

V nékterych zemich (napt. Spolkova republika Némecko, Slovensk4 republika)
Jsou z hypoteénich dvérd vy&lefiovany jako zv1astni skupina Gvéry poskytova-
né obeim pod nézvem komundini iivéry.

1.4 Predhypotecni (stavebni) a dopliikové dvéry

Poskytnuti hypoteéniho tivéru je prakticky ve vSech zemich sv&ta ze zdkona va-
zdno na jejich kryti nemovitostni zastavou. Tato podminka ne¢ini problémy, po-
kud ten, kdo o hypotedni tivér #ada, disponuje nemovitostmi v dostate&ném poctu
ahodnoté. V den, kdy ma byt ivér poskytnut, nesmi, a% na nékteré vyjimky, vz-
nout na téchto nemovitostech 74dné jiné zastavni prévo. V Ceské republice ta-
kovou vyjimku pfedstavuje zdstavni pravo, které na nemovitosti vizne z titulu
ivéru poskytnutého stavebni spofitelnou, piipadné z titulu Gv&ru nebo jiné po-
hledévky, kterd bude hypote&nim tivérem splacena.

Problémy nastavaji v okamZiku, kdy:

— Zadatel Zadnou nemovitosti nedisponuje, ani nem4 nikoho, kdo by se svou ne-
movitosti za ngj zaruil a pfitom m4 zdjem poxidit nemovitost vystavbou
— miiZe rucit za hypote¢ni dvér jen nemovitosti, do které investuje.
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Z postaveni nemovitosti jako zaruky za splaceni Giv&ru vyplyva, Ze hypoteCni
fivér nemiZe byt poskytnut Zadateli v Eastce, které by pfevySovala hodnotu za-
stavené nemovitosti. Naopak je nezbytné, aby suma poskytnutého iivéru byla

vy

niZsi, neZ je cena zastavené nemovitosti.

Maximalng moZny podil hypotecniho Gvéru na hodnot& zastavené nemovitosti
byv4 obvykle stanoven zdkonem. V Ceské republice je tento limit stanoven na
70 % ceny obvyklé zastavené nemovitosti. (V Ceskoslovensku mezi dvéma své-
tovymi valkami to bylo dokonce jen 60 %. Limit je uplatiiovdn napf. i*ve
Spolkové republice N&mecko a na Slovensku). :

Vazba hypote&nich Gvért na hodnotu nemovitosti ma své dskali v situaci, kdy
Klient mé sice dostateéné velké p¥ijmy, ale v okamziku, kdy Z4da o hypoteCni
Givér nemd, &m by pokryl zbyvajicich 30 a pfipadng i vice procent hodnoty po-
fizované nemovitosti.

Podminka maximélniho podilu hypote&niho Gv&ru na zastavené nemovitosti je
mo¥né fe¥it riznymi zpasoby. V n&kterych zemich, zejména v zemich anglo-
saskych, se ddva hypote&nim bankdm moZnost prekroteni bezpe¢nostniho limi-
tu s tim, Ze klient je povinen zajistit hypote&ni Gvér jeSté jeho pojisténim u spe-
cializovanych instituci. V Ceské republice takovd moZnost zatim neexistuje.
Ceské banky nasly urdité YeSeni v podob€ tzv. doplitkovych ivérit k Gvértim
hypote&nim.

V soutasné dobé jsou dopliikové ivary poskytovény nejcastéji do 20 % ceny
obvyklé nemovitosti. Jako zéruka slouZi tatdZ nemovitost. Jedn4 se o feleni,
které hypote&nim bankdm zvySuje miru rizika pi tivérovini. Proto hypote¢ni
banky takové Gvéry dozajidtuji jinymi instrumenty, napf. zastavnim pravem
k pohled4vkam klienta, zarukou jiné banky, ru¢enim tfeti osobou, bianko smén-
kou apod.

Dal§im z problémi vazby hypote&nich Gvéri na nemovitosti je financovani nemo-
vitosti, kterd md byt teprve pofizovana vystavbou. Jde vlastné& o Gvér na nemovi-
tost, které je3ts neexistuje. Neexistujici nemovitost totiZ nelze dét do zastavy.

Jednou z mo#nosti, kterou lze tento problém vyfesit je vyuZiti ustanoveni § 15
odst. 4 novelizovaného zakona €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, a to poskytnu-
tim investi¢niho, dnes obvykle nazyvaného stavebniho dvéru.

Stavebnim tGv&rem se pokryje doba, po kterou trvé, neZ se nemovitost dostavi.
Po jejim dokon&eni se stavebni Gver splati hypote&nim dvérem pfip. i dvérem
dopliikovym. Elegance takového feSeni spotiva v tom, Ze stavebni Gver lze jis-
tit jednak i jinymi zdrukami, které nemusi byt premrSt&ne vysoke.
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Problém absence nemovitostni zdstavy lze také Yesit, v p¥ipadg, Ze stavebnik je
schopen ze svych zdrojii profinancovat vystavbu nemovitosti alespoii do stavu,
kdy ji Ize zaevidovat jako rozestav&nou stavbu, a to tzv. hypoteCnim dvérem na
vystavbu. Je to hypote&ni Gv&r, ktery lze zajistit zastavnim prdvem k rozestavéné
stavbg, a ktery je pak postupné Gerpan, aZ se stavba dokon¢i (bliZe viz kapitola 10).
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2. VYSE HYPOTECNIHO UVERU

Pred nav§t&vou hypoteéni banky je vhodné si promyslet a najit odpovéd na dvé
zdanlivé prosté otdzky. Kolik ndm miiZe hypoteéni banka pujcit a kolik bude
tfeba, abychom si skute€ng pujcili.

To, kolik si miZeme piijit, z4visi pfedevsim na tfech zdkladnich bodech ,,ma-

gického trojihelniku®:

1. vy8i zdstav (zaji$téni Gveru)

2. doloZené vysi a idelu investice do nemovitosti (napf. kupni cenou uvedenou
v kupni smlouvé) a samoziejme

3. platebni schopnosti klienta.

Kolik je doopravdy tfeba si piij€it zavisi i na tom, jak velké mdme vlastni ispo-
ry (vlastni kapital) a jaké jsou pfipadné vedlej§i nebo ndvazné investice na in-
vestici do nemovitosti (napf. koupé nibytku, kobercii, vybaveni zahrady apod.),
které rovn&Z bude nutné uhradit, ale na které se hypoteéni tv&r neposkytuje.

2.1 Vyse zastav (jiSténi)

U#% z definice hypote€niho tivéra vime, Ze ve vazb& na hodnotu nemovitosti (ne-
bo nemovitosti) je moZnost piijcky omezena hranici 70 % jejich ceny obvyklé.
V zisadg je moZné uvaZovat se dvéma variantami:

a) mame k dispozici jako zaruku jen tu nemovitost, kterou si chceme pofidit
b) mame k dispozici jesté jiné nemovitosti, které miiZeme dat rovnéZ do zastavy.

V prvnim p¥ipadg nelze v podstaté od hypotecni banky ziskat hypoteCni uvér
v astce vySSi nezZ je onéch 70 % ceny obvyklé zastavované nemovitosti. Pokud

nas investiéni zdmér je vy$8i neZ té€chto 70 %, zbyvajici Eastku musime zaplatit
z jinych zdroji, vétSinou z vlastnich tispor.

Zékon z ditvodu vy$8i opatrnosti pouze stanovi, Ze banka miiZe ptij¢it maximal-
n& 70 % obvyklé ceny. Hypote¢ni banky neposkytuji ve v3ech pfipadech ani
t8chto 70 %. Tteba proto, Ze usoudi, Ze v krajnim piipad€ bude zastavena
nemovitost jen t€Zko prodejnd.

Z druhé strany je viak tieba zdroveii ¥ici, Ze hypote¢ni banky, se snaZi svym kli-
entiim vychézet vst¥ic a pokud spliiuji ostatni podminky (zejména podminku
schopnosti spldcet tivéry) rady jim poskytnou jiZ zminény tzv. dopliikovy tivér
k tivéru hypotecnimu.
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Ve druhém piipadé, kdy klient disponuje je$t& dal§imi nemovitostmi, které
miZe dit do zistavy, lze hypote¢nim tivérem zaplatit celych 100 % investi&-
nfho zaméru. V tomto pfipad€ je nutné, aby cena obvykla viech nemovitosti
dfivanych do zéstavy byla vétsi nebo alespoii rovna 143 % poZadované vyse
hypoteCniho tvéru. (143, pfesngji 142,8 %, coZ predstavuje prevracenou
hodnotu 70 %.) :

IFiklad

7Zadatel chee koupit rodinny diim za 2 miliony korun a predpokladejme Zei ob-
vykl4 cena tohoto domu jsou 2 miliony korun.

Prvni situace: Zadatel nemad jinou zistavu ne? tento rodmny diim, ktery kupu_|e
V takové situaci miZe dostat hypote&ni Gvér nejvyse v &astce 1,4 mil. K&, co
predstavuje 70 % z 2 mil. K& ceny obvykIé.

Druhd situace: Zadatel ma Jeste Jjiné nemovitosti, které miZe dat do zastavy Vita-
kové situaci miiZe ziskat az celé 2 mil. K¢, oviem za pfedpokladu, Ze tihrn cen
obvyklych v§ech nemovitosti danych do zéstavy bude alespoii 2 miliony 860 ti-
slc, coZ predstavuje 143 % z 2 mil. K& ceny obvyklé.

2.2 DoloZena vyse a \icel investice do nemovitosti

PFi Zadosti o hypotecni ivér musi Zadatel vedle udelu prokézat i vysi zamysle-
né investice do nemovitosti. Pfi koupi ji prokazuje kupni smlouvou, prl vystav-
b& rozpoctem stavby atd.

DoloZend vySe investi¢niho ziméru se v praxi nemusi shodovat a &asto ani ne-
shoduje s obvyklou cenou nemovitosti, kterd miZe byt déna do zéstavy.
V praktickém Zivot€ se objevuji zejména tyto pripady:

Koupé nemovitosti

a) pii koupi je kupni cena uvedend v kupni smlouvé stejnd jako cena obvykl4.
Hypoteéni banka v tomto p¥ipad€ miZe pijéit aZ 70% kupni ceny nemovitosti
(tj. aZ 70% obvyklé ceny). .

b) pii koupi nemovitosti je kupni cena dohodnutd v kupni smlouvg vy§§1 neZ ce-
na obvykla kupované nemovitosti.

Hypotecni banka nemiiZe v tomto ptipad& poskytnout vy3¥i tivér neZ 70 % ce-

ny obvyklé. -
c) pfi koupi nemovitosti je kupni cena dohodnuta v kupni smlouvé niZsi, neZ

cena obvykla
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Hypote&ni banka pak nemiiZe poskytnout vyssi dveér, neZ kolik piedstavuje
kupni cena.

ZKONTROLUITE SVE ZNALOSTI

Otdzka: Kolik miiZe &init hypotedni iv&r, pokud jiZ byla z kupni ceny uvedené
v piipadé ad a) uhrazena polovina pfi podpisu kupni smlouvy?.
Odpovéd': Pouze 20 % kupni ceny, protoZe zbylych 50 % jiZ bylo uhrazeno.

Otdzka: Zajakych podminek by bylo moZné, aby hypote&ni banka poskytla avér
v pripadé ad b) aZ do plné vySe kupni ceny? .

Odpovéd': Bude to moZné, pokud Zadatel o Gvér bude mitk dispozici jesté dal-
§i nemovitosti, které miiZe dat do zastavy a jejichZ cena obvykia vcet-
né ceny obvyklé kupované nemovitosti bude alespofi rovia 143 % ce-
ny uvedené v kupni smlouvé. '

Otdzka: Kdy by se mohlo stét, Ze hypote&ni banka v pfipad€ ad c) neposkytne
‘ avér ani do vy$e kupni ceny?
Odpovéd': V piipads, Ze 70 % z ceny obvyklé pfedstavuje niZsi Castku neZ kup-
ni cena v kupni smiouvé.

Porizeni nemovitosti vystavbou nebo rekonstrukce

a) prokazatelné néklady na pofizeni nemovitosti vystavbou jsou niZ¥i neZ cena
obvykla. o ., )
Hypote&ni avér miZe byt poskytnut aZ do vyse prokazatelnych ndklad na vy-
stavbu (pokud néklady nepiekro&i 70 % ceny obvykl€).

b) prokazatelné naklady na pofizeni nemovitosti vystavbou jsou vy$si neZ cena
obvykla. 5 )
Hypote&ni banka nemtiZe poskytnout vysi uvér neZ do 70 % ceny obvyklé.
Zbytek je nutné zaplatit &ili profinancovat z jinych zdroja.

PYi potizovani nemovitosti je Casto do ndkladd na jeji ziskani vza}hm?vfmo
i vnitfni vybaveni. Toto vnitini vybaveni neodpovidé icelu lvlypotecmho avéru,
a proto je p¥i posuzovéni investi¢niho zdm&ru z ngj vylougeno. VTo znamend,
#e hypotedni dv&r nemiZete pouZit napt. na nakup nébytvkl{, i lsdxz tento nakup
je sou&sti investi¢niho zdméru. Podobné nelze z hypote&niho tvéru financovat
nakup zdsob, strojii, technologie nebo know-how.

ZKONTROLUIJTE SVE ZNALOSTI

Otdzka: Kdy by se mohlo stat, Ze hypoteni banka v pfipad€ ad a) neposkytne
tivér ani do vyse prokazatelnych naklad na vystavbu?
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Odpoved': V piipadé, Ze 70 % z ceny obvyklé pedstavuje niZsi ¢4stku neZ pro-
kazatelné naklady na vystavbu nebo pokud jiZ byly vSechny naklady
nebo jejich ast jiZ uhrazeny z vlastnich zdroji klienta.

Otdzka: Za jakych podminek by bylo moZné, aby hypoteZni banka poskytla
uvér v ptipad€ ad b) aZ do plné vySe prokazatelnych nikladi na
vystavbu?

Odpovéd': Bude to moZné, pokud Zadatel o Gv&r bude mit k dispozici jestg dal-
81 nemovitosti, které miZe dét do zastavy a jejichZ cena obvykla véet-
n€ ceny obvyklé postavené nemovitosti bude alespoii rovna 143 % po-
Zadovaného dvéru.

Otdzka: Rédi byste komer¢ni ivér sjednany se splatnosti dva roky splatili z vy-
nosu hypoteniho tvéru s dlouhodobou 1hiitou splatnosti. Uéelem to-
hoto tivéru ve vysi 1 000 000 K& byl nikup rodinného domu s nebyto-
vymi prostorami za 700 000 K& a ndkup zdsob za 300 000 K¢&. Kolik-
Vam miiZe pajcit hypoteéni banka?

Odpovéd': Maximalngé 700 000 K&; zbyvajicich 300 000 K& musite uhradit
z vlastnich zdrojii, protoZe se nejednd o investici do nemovitosti (sa-
moziejmé za pfedpokladu odpovidajici hodnoty nemovitostni zastavy,
coZ v naSem piipadg ¢ini alespoii ¢dstku 1 000 000 K&).

2.3 Platebni schopnost klienta

Cena zastavenych nemovitosti a doloZen4 vySe a 1iéel investice do nemovitosti
predstavuji prvni dva z vrcholii ,,magického trojihelniku®, které uréuji horni hra-
nice moZnosti poskytnuti hypoteéniho Gvéru. Existuje je3té tfeti, neméné diile-
Zity vrchol, a to schopnost klienta takovy hypote&ni ivér (a ptipadné i tivér do-
plitkovy) splacet.

Vzhledem k tomu, Ze prokazovani platebni schopnosti klienta neni jednodu-
chou zileZitosti, je této problematice v&novana samostatna 3. kapitola nazvani
»Jak prokazovat schopnost splacet hypote€ni Gvér.«

Otdzka: Ktery z vrchold magického trojihelniku rozhoduje o tom, jak vel-
ky hypoteéni tivér dostaneme?

Odpovéd :ProtoZe jde o magicky trojihelnik, je to ten vrchol, ktery z nich je
nejmensi. V praxi mohou nastat tyto typické p¥ipady (p¥iklady jsou
uvadény za pfedpokladu, Ze klient nema k dispozici jako zéstavu ji-
nou nemovitost, neZ do které investuje):
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Najdéte si sviij magicky trojihelnik

moZna
vyse
avéru

vy tis. K¢

mozZna
vyse
Gvéru

v tis. K&

22

Varianta I
1100
1000 —+
900 -+
800 -
700 -
1 1 |
70 % doloZend platebni
obvyklé vyse schopnost
ceny investice klienta
nemovitosti
Varianta II
1100 -+
1000
900 -
800 +
700 -
| : |
70 % doloZeni platebni
obvyklé vyse schopnost
ceny investice klienta
nemovitosti

Varianta III
1100 +
moZnd 1000
vyl
dvéru 900 -
. s
vils, K& 300 -
700 -
| 1 ]
I 1 ]
70 % doloZend platebni
obvyklé vyse schopnost
ceny investice klienta
nemovitosti

Souhrnné Gidaje pro grafické znidzornéni

ianta

limitujici podminka var
I II m
70 % obvyklé ceny nemovitosti 900 900 900
doloZena vyse investice 1000 700 1100
platebni schopnost klienta 800 1000 1000
maximdlni vySe uvéru 800 700 900
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3. JAK PROKAZOVAT SCHOPNOST SPLACET
HYPOTECNI UVER

3.1 Platebni schopnost a iivérova kapacita

Hypote&ni tvér, jak uz bylo feeno, je poskytovan Zadateli o Gvér jen docCasné
jako plijéka, kterd ma byt v dohodnutém terminu bance splacena. Proto je lo-
gické, 7e banka, neZ hypote¢ni avér poskytne, chce se pfesvédeit, Ze budouci
dluZnik je schopen poskytnuty Gveér, véetng troki, skuteCné splatit.

Schopnost spldcet hypote&ni Gvér pfedstavuje platebni schopnost klienta a pro-
kazuje se porovnanim jeho pfijmi s velikosti splitek hypoteCniho Gvéru.
Vzhledem k tomu, Ze ke splceni Gvéru nelze pouZit celé piijmy, kterymi klient
disponuje, hypote&ni banka pfi posuzovani platebni schopnosti hodnoti dosta-
te¢nost jeho piijmit. Dostatechost prijmii se posuzuje tak, Ze od celkovych piij-
mi klienta se odeéte urditd &ast (fikejme ji odpoctovd &dst), o které se vi nebo
predpoklida, Ze ji klient bude nezbytng potfebovat k jinym ielim. Rozdil mezi
celkovymi ptijmy dluZnika a touto odpoctovou Césti predstavuje ivérovou
kapacitu klienta.

Pokud jsou splatky hypote&niho iivéru véetn€ tirokl mensi nebo nejvyse rov-
ny tvérové kapacité klienta, pak je jeho platebni schopnost hodnocena jako

dostate¢na. P¥i splnéni i ostatnich podminek, banka maZe klientovi poskyt-

nout poZadovany hypote&ni Gvér. Mit dostate¢né pfijmy vSak jest& nezna-
mend, %e banka skutedng hypoteéni tivér poskytne. K tomu je nutné splnit
jeté fadu dal§ich podminek a pfedevsim mit dostatené vysoké jisténi hy-
pote&niho dv&ru nemovitostni zastavou. O tom jsme hovofili jiZ v pfedcho-
zi kapitole a podrobng je tato problematika popsédna v kapitole 5 »Zajist€ni
tvéru«.

Piiklad

Zadatel o Gvé&r vykazuje m&siéni pfijmy 15 000 K& a banka stanovila odpo-
Stovou &ast na 8 000 K&. Uv&rova kapacita klienta je tedy rozdilem téchto
dvou &astek, tj. 7 000 K&. Prakticky to znamend, Ze klient by tivér mohl do-
stat v takové vy$i, kdy mésiéni splatky nepfesdhnou 7 000 K&. O vypoctu
mé&siénich splatek hypoteZniho dvéru se dozvite ve 13. kapitole nazvané
»Cerpame, splacime«.

Upozornéni pro ¢teniie
Kad4 hypote&ni banka stanovuje odpoctovou &ast podle své metodiky, takZe
hodnoceni tv&rové kapacity se miiZe u jednotlivych bank od sebe lisit.
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3.2 Prokazovani platebni schopnosti u hypoteénich tvéri
nepodnikatelského charakteru

PH posuzovini platebni schopnosti u Zadosti o hypote&ni Gvér nepodnikatelsky
mohou viii bance vystupovat: ‘

- Judatel (budouci dluZnik)
~ spoluZadatelé (budouci spoludluZnici)
= ruditel (nebo ruditelé).

3.2.1 Pozadavky na Zadatele a spoluZadatele

Zadatelem je ten, kde iniciuje Zadost o uvér, respektive kdo je nositelem a rea-
llzdtorem zdm&ru investovat do nemovitosti.

Juko spoluZadatelé vétSinou vystupuji osoby, které jsou na realizaci investice dé
nemovitosti n€jakym zplsobem zainteresovény. Jde zejména o osoby spiiznéné
% Zadatelem piibuzensky nebo piipadné i osoby propojené s Zadatelem majet-
kové. Po piibuzenské linii se jedna pfedevsim o osoby blizké. ManZel nebo man-
Jelka, pokud nemaji zruSeno bezpodilové spoluvlastnictvi majetku, vystupuji j a-
ko spoluZadatelé v podstat& automaticky, ostatni blizci p¥ibuzni se mohou. stit
spoluZadateli na zakladg vlastniho dobrovolného rozhodnuti. Po vlastnické linii
s¢ pak jednd predevsim o spoluvlastniky nemovitosti, do které se invesfuje.

Zadatel i spoluzadatelé jsou u hypote€nich 1ivéri nepodnikatelského charakteru
vidy fyzické osoby. Aby hypoteéni banka s nimi zahéjila jednani, musi jit o oso-
by, které jsou schopné se podle pfislunych zdkoni smluvné zavazovat (1j. uza-
virat smlouvy).

Prjmy Zadatele a spoluZadateli se pfi poéuzovéni platebni schopnosti séitaji.
Podobné se ale s¢itaji i odpoctové Eastky, které na n& pripadaji podle pravidel
stanovenych hypote¢ni bankou. Jednoduse feceno, pokud jde o Zadatele a spo-
luZadatele, posuzuji se jako jeden subjekt, jako jedna osoba. ’

3.2.2 Pozadavky na ruditele

J u‘ko ruf“:itel muZe vystupovat kdokoli, kdo se k ru€eni za iiv&r zavaZe. MiiZe to
byt f.y21cké. osoba (napf. vzdaleny pfibuzny, zndmy apod.) i pravnick4 osoba.
Zde jsou jako rucitelé vitdny zejména jiné banky.

8] ruéitelf'l se ob.V){kle poZaduje, aby jejich platebni schopnost byla minimaln&
na takoveé drovni, jako platebni schopnost Zadatele a pfipadnych spoluZadateli
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dohromady. P¥ijmy, respektive platebni schopnost rucitelil a Zadateld, se nesci-
tajf a posuzuji se zv14§t. Prakticky to znamend, Ze platebni schopnost ruditele se
zpravidla posuzuje stejnym zpiisobem jako platebni schopnost Zadatele.

3.2.3 Co se od¢ita z p¥ijmui

Odpoctovy zdklad, odpottova East piijmt Zadatele, spoluZadatelii nebo rucitele,
pokud jsou fyzickymi osobami, se obvykle stanovi jako souhrn pengZnich né-
kladi a neopominutelnych finangnich vydaji spojenych s jejich fyzickou exi-
stenci. PHi tom se v&tSinou uvaZuje s naklady a vydaji spojenymi s jejich exi-

stenci jako rodiny.

Do pen&¥nich nékladi se zapotitdvaji b&Zné provozni néklady typu ndkladi na
bydleni, stravu, vzd&lani apod. Do neopominutelnych finanénich vydaji dané
a poplatky, splatky jinych, dfive p¥ijatych Gvérii, pojistné majetkového a Zivot-
niho pojisténi, vyZivné a jiné povinné platby predepsané soudem atd.

ViétSina bank stanovuje naklady na existenci rodiny uréitym pauSalem, predsta-
vujicim podle jejiho ndzoru nezbytné minimum umoziujici roding jeste slusné
#it. V Ceské republice n&které hypoteni banky vyuZivaji k tomuto ticelu zako-
na o ¥ivotnim minimu. Tento zdkon taxativng stanovi minimalni naklady na za-
jisténi funkce jednotlivych typh rodin.

Tabulka Zivotniho minima (sazby platné od 1. 10. 1996)

i zba ocet Castka
osoby v domécnosti saKv p b | Zivotniho
v he 0s0 minima
dit€ do véku 6 let 1410
ve véku 6-10 let 1560 1 1560
vevéku  10-15 let 1 850 1 1850
nezaopatfené  15-26 let 2030
dospély 1920 2 3 840
naklady na domécnost
podle poctu osob
1 970
2 1270
3ai4 1570 4 1570
5 avice 1770
celkem 8 820

26

Vozneme-li juko pifklad &tyi€lennou rodinu se dvéma détmi ve véku 7 a 11 let,
puk Edstka determinujict jejich Zivotni minimum by byla 8 820 K& mésicné.
Uvdrujlef banka viak v souladu s pravidly bankovni obezfetnosti v&tSinou vy-
ohdzf 7 Sdstky vy, Cesk4 spofitelna napt. upravuje takto zji§t&né Zivotni mi-
nlmum koeficientem 1,3; Ceskomoravsk4 hypotedni banka koeficientem 1,0;
poZacuje viak navic ur€itou rezervu ve vysi cca 1 000 K& mésicné. Bayerische
Vorelnsbank zase po&itd mésiéné se 4 000 K¢ na dospélou osobu a 2 000 K& na
ditd bez ohledu na jeho vék a pocet osob v domécnosti.

PHkind

('lsté misieni ptijmy rodiny, tj. pfijmy po zdan&ni, jsou 16 000 K&. Pfi Zivotnim
minimu podie naSeho ptikiadu 8 820 K¢ se jeji tivérova kapacita pohybuje mezi
zhrubn 4,5 (podle Ceské spofitelny) az 7 tisici korun mési¢ng (podle
(loskomoravské hypotedni banky). Jinymi slovy, rodina by mé&la byt schopna

uplicet 4,5 aZ 7 tisic K€ mésitné, a to za pfedpokladu, Ze nemd dalsi neopomi-
nutelné finanéni vydaje. : .

Ve sv8& se vSak uplatiiuji i jind kritéria. V mnoha zemich se vyuZiva jednodu-
¢hd, dobou vyzkou§ené pravidlo, Ze m&sicni splatky hypote¢niho tveéru, vietné
troku, by nemély prevySovat 30 % Cistych mé&sicnich pfijmi domdcnosti. Nékde
vychézeji banky napf. i z toho, Ze nejvySsi Castka hypote¢niho Gvéru by nemé-
In prekrodit urity nasobek roéniho platu klienta, atd.

3.2.4 Budme realisti

Ka%di mince mé dvé strany. V naSem piipadé je na jedné stran€ minimum, o kte-
ré se opird hypotecni banka, a na strané druhé velikost ¢astky, se kterou skutec-
né rodina miZe a musi vyjit.

PFi hleddni odpovédi, zda Zadatel a spoluZadatelé, pfipadné i rucitel, pokud je
[yzickou osobou a jejich rodiny maji dostate€né piijmy pro to, aby mohl v ban-
cc Zadat o hypotecni 1ivér, je vhodné zamyslet se také nad nésledujici otdzkou.
Kolik penéz ve skutecnosti (tzn. nyni, pfed tim, neZ je rodinny rozpocet zatiZen
splitkoun hypoteéniho tivéru) rodina opravdu spotfebuje za mé&sic? O kolik se ta-
lo ¢astka odlifuje od Zivotniho minima, které odpovida sloZeni rodiny? Nebo
jeSt& jinak: dokédZe naSe rodina sluiné vyZit s tolika pengzi a kolik nam jich zbu-
de po zaplaceni splatky hypote€niho dvéru?

P¥i tivahach o moZnosti fe§it bytovou situaci s pomoci hypote¢niho tivéru je ne-
zbytng nutné si uvédomit, Ze zatiZeni rodinnélo rozpoctu hypoteCnim dvérem
je dlouhodoba zéleZitost, ktera v priibéhu ¢asu miiZe ukazat, Ze s pouhym mini-
mem finan¢nich prostfedk nemiZeme dlouhodobé vystacit.
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Na tyto viechny otdzky je vhodné si odpovédet jesté pred podpisem tv&rové
smlouvy. P¥ipadné odstoupeni od podepsané ivérové smlouvy totiZ neni ani jed-
noduché, ani levné.

3.3 Prokazovani plafebni schopnosti u hypote¢nich dvéra
podnikatelského charakteru

Pii posuzovani platebni schopnosti u Zadosti o hypoteéni Gvér podnikatelsky
mohou viici bance vystupovat:

— 7adatel (budouci dluZnik)
—ruéitel (nebo rucitelé).

Zadatel o vér miiZe byt bud fyzicka osoba — podnikatel anebo osoba pravnic-
k4. V Ceské republice je to zejména vefejna obchodni spolecnost, spolecnost ko-
manditni, spoleénost s ruenim omezenym, akciové spolecnost anebo druZstvo.
Zvlasini skupinu pak predstavuji pravnické osoby vefejnopravniho charakteru,
pfedevsim obce. :

Prakticky stejné osoby mohou vystupovat vii¢i bance jako rucitelé.

3.3.1 Rozhodujici jsou niklady a vynosy

Zakladni rozdily posuzovani platebni schopnosti Zadatele o hypote¢ni tvér
podnikatelského charakteru od posuzovéni platebni schopnosti Zadatele o ivér
nepodnikatelského charakteru spocivaji v tom, Ze se zde vychazi z porovnani
vynost a ndkladi na jedné strang, a ptijmi a vydajit ¥adatele o hypotecni uver
na strang druhé.

Porovnéni vynost a nikladd svym zplisobem charakterizuje efektivnost zamys-
lené investi¢ni akce, poptipad® celého podnikatelského zamé&ru. BEZné mate-
rialové, nemateridlové a finanéni naklady na provoz upravené samoziejmé
o neopominutelné ostatni finan¢ni vydaje, které nejsou souasti béZnych nékla-
du, zde predstavuji odpoctovy zdklad. Efekt pouZitelny pro splaceni hypotecni-
ho tvéru &li #ivérovd kapacita Zadatele o Gvér, se v tomto piipad€ v podstaté
rovna soudtu odpisi a zbyvajiciho Eistého disponibilniho (pouZitelného) zisku.

1 kdyby tivérova kapacita budouciho dluZnika byla dostate¢n® velkd a piesaho-
vala objem splétek hypote¢niho tivéru, nemusi to jesté znamenat, Ze klient je
skute&n& schopen tivér spldcet. K tomu je nutné jeSt€ znat i pomer mezi jeho pe-
néZnimi ptijmy a vydaji tzv. cash flow, tj. skuteCny stav pen€z v pokladn€ a na
ii¢tech v bance.

Do o cosh Mow (i kes flou) se vyZzaduji proto, Ze ¥ada vydaj se nap¥. pii vy-
podta zlsku nepodfta do ndkladi. Typicky je vydaj na ndkup investice, ktery se
tlo naklndd zahrnuje jen postupng, v podobg odpisti. Z toho plyne, 7¢ podnika-
tel mtdo slee vykdzat zisk, ale presto nemusi mit 4dné penize na to, aby uhra-

illl n[)llmku hypotegniho tivdru, protoZe viechny pohotové penize vydal na tuto
nvestled,

V pipadd cus‘h f] lpw pak jako odpoctovy zédklad slouZi vSechny pen&Zni vydaje
t v¥Jlmkou vydaji spojenych se splacenim budouciho hypote&niho tvéru.
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4. JAK SPRAVNE PROKAZOVAT PRIJMY
A PRIPRAVIT PODNIKATELSKY ZAMER

Spravng prokazovat pifjmy neni viibec jednoduché. P¥ijmy, které mohou byt za-
hrnovéany do zdkladu pro hodnocent platebni schopnosti 7adatele o hypote€ni
{ivér, mohou plynout z nejriznéjsich zdroji. Jiné jsou urodiny, jejiz ¢lenové jsou
zam@stndni, jiné u rodiny, kde jeji &lenové podnikaji, jiné u pravnické osoby pod-
nikatelského charakteru, jiné u pravnické osoby vefejnopravniho typu atd. Jiny
charakter maji piijmy ze zavislé Einnosti, jiny z kapitélu (spor, cennych papi-
rit), ze socidlnich a nemocenskych dévek, jiny z prondjmu, ivnostenského pod-
nikani, obchodovani atd.

Aby hypotecni banka tyto riizné mo¥né druhy piijmu vzala pii hodnoceni pla-
tebni schopnosti Zadatele v Gvahu, je nutné u viech radné doloZit jejich existen-
ci ai jejich vySi.

Banky totiZ akceptuji pouze prokazatelné piijmy nikoli prijmy
prokazatelné neprokazatelné.

Zphsob prokazovani piijmi se od sebe op&t Lisi zejména podle toho, zda jde o pii-
jmy z nepodnikatelske anebo podnikatelské Einnosti.

4.1 Prokazovani p¥ijmi u divérii na bydleni

Do ptijmt pii Zadosti o hypote¢ni Gvér na bydleni se zahrnuji v podstaté vSech-
ny ptijmy, které slouZi k Ghradg nakladd a ostatnich finanénich vydaji spoje-
nych se zaji§t&nim funkce rodiny. Tak napt. podle zdkona &. 463/1991 Sb., se
podle § 6 o Zivotnim minimu za piijmy rodiny povaZuji zejména:

— piijmy ze zAvislé &innosti a funk&ni poZitky

— ptijmy z podnikéni a jiné samostatné vydg&letné Einnosti

— piijmy z kapitalového majetku

— ptijmy z prondjmu

— pendZité davky nemocenského pojisténi a dichodového zabezpedeni

— hmotné zabezpedeni uchazetii o zaméstnani

— vyZivné a prisp&vek na vyZivu rozvedeného manZela a neprovdané matce

— piijmy ze zahrani¢i obdobné piijmém vy3e vyjmenovanym

— ptipadné dalsi opakujici se nebo pravidelné piijmy.

Banka vZdy vyZaduje platny oficialni doklad o tom, jak vysoké jsou ptijmy, kte-
véru. Co miiZe byt takovym ofi-

ré jsou pouZitelné pro splaceni hypotec€niho @
cialnim dokladem?
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4.1.1 Danové priznani

Za rolntivnd nejménd sporny doklad o ptijmech a jejich vysi i §

WS povaZuje dariové prizndni. Ne VEI;clJmi iadagefécgeﬁiségﬁligﬁt;i;}éY}Sl:)de'na
®llold viuk datiové priznéni vypliiuji. N&kdy se v n¥m dokonce ani nemusie;/;;rlli-
!ly Py lm)f uvadet. VJde zejména o ty piijmy, které podléhaji specifickym z ﬁsobg ,
2dundnf, jako napf. drokové piijmy, p¥ijmy z prednaek nebo publikaci elljpod. "

K doloZenf p¥ijma, které nej fovém pfiznd

4 a, jsou v datiovém pfiznéni nebo k dolo¥eni pijmt
Judntel daifové priznani nepodava, je moZné pouZit i ndhradnich dollfllz;lglrfrlm'i;(dz
It my. 1 podle toho, odkud tyto piijmy do rodiny pfichézeji. e

A, 1.2 Ndhradni doklady

Jwiind-1l se o pifjmy, které plynou pouze ze zaméstnéni, pak miZe postait
lVI:zunf raméstnavatele doplnéné vyplatni paskou. Pod’obné je torrllju u 'cl"po: '
P2 Iunké‘n(ch ‘poiitkﬁ. U pfijmi z podnikéni to mohou byt podnikatelempm]dmu
~l)Nll'nd (idetni '\.IYkazy, nejlépe ovSem ovéfené dafiovym poradcem a u 1;10 "
7 prondjmu ndjemni smiouvy. P¥jmy ze socidlnich davek je nutné‘doklédalz lncliu
niml rozhodnutimi a ozndmenimi o jejich pfiznini. Jednd se zejména uril'_
duvsky prispévek, coZ je socidlni divka, na kterou md narok teJn rodiéo IE? ;
uiobng, celodenné a fadng peduje alespoti o jedno dit& do &ty let véku ne’b o,
Mo o dit€ dlouhodobg zdravotnd postiZené nebo dlouhodob t&%ce zdr: ; It)e:
pusti¥ené do sedmi let vEku ditte. N&které banky rovnéz za piij iny po.
viZujf pfidavek na ditg. prijem odiny po-

"okud jde o jiné, pravidelng plynouci piijmy, pak zéleZi na ka?dém individual

nim [)r‘f])?.l(‘l'l..l, zda bude banka tento ptijem zapogitdvat a jakym zpiisob eml. ui R
tfobu doloZit. Je proto vZdy dileZité pii prvnim jednéni v bancepse také ot
nn lulo. problematiku. Struéné feceno zeptat se nejenom na to, jak k ‘Zep‘t .
mft prijmy, ale také jak je mam dolo¥it. » JA VYSORE mam

/ptisob prokazovani pfijmi z i ‘e ce e
Kupitoly. pIy podnikatelské Cinnosti je pfedmétem nasledujici

4.2 Prokazovani prijmii u dvért podnikatelského charakteru

l/l‘n)ll{'h(ldtl,“‘p()dmmkm'l Prokazovéni piijmt u dvérl podnikatelského charakteru
! latebni .schqpnostl Zadatele o uver je skutegnost, Ze musi prokazat své piijm
nejen v minulém obdobi, ale i pravdépodobné p¥jmy v budoucnosti !

PPr{jmy za minulé obdobi se it u Gverd ;
zamn prokazuji u divéri podnikatelské ;
duitovym piiznanim, ale i déetnimi vykazy. p €ho charakteru nejen
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Pfijmy v budoucim obdobi se pak prokazuji podnikatelskym zamérem.
Nyni nastavé ten spravny okamZik seznamit se podrobn&ji s rozsahem icetnich
vykazh a podnikatelského zameru.

4.2.1 Uketnictvim presvédéivé do minulosti

Predeviim je tfeba zdiraznit, Ze podle z4kona o Gi¢etnictvi za spravnost vedeni
GZetnictvi vzdy odpovidé aetni jednotka, tzn. podnikatel nebo podnik. Nelze se

hajit ani vyrokem auditora, ani dafiovym pfiznanim.

7 hlediska poZadavka hypotecni banky na predkladani G&etnich vykazil podni-
katelem se podle p¥islusnych zdkonil rozliSuje:
— podnikatel neni povinen vést tietni evidenci

s 42X

— podnikatel vede pouze jednoduché Gdetnictvi
— podnikatel vede Gletnictvi podvojné.

Prvni p¥ipad se tykd predevsim téch podnikatelskych aktivit, kdy dochézi k tzv.
uplatiiovani vydajii pauSdlem. Jde tedy o aktivity, kdy poplatnik dané z piijmi
fyzickych osob neuplatiiuje vydaje vynaloZené na dosaZeni, zajisténi a udrZeni
pHijmi podie jednotlivych prokazatelnych polozek, ale procentem ze svého
piijmu.

V piipadé piijmu ze ¥ivnosti nebo z jiného podnikéni podle zvlastnich pfedpisi
a z pijmi z nezdvisiého povoldni a odmén znalcli a tlumo&nikd je vyse téchto
vydajii rovna 25 % pifjmi. V tomto piipad® se nejednd o idetni jednotku
a neni proto povinnost vést Gietnictvi a bance se nepfedkladaji acetni vykazy,
ale daiiové pfiznani a piipadné takeé chronologick4 evidence pffjmi.

U jednoduchého udetnictvi hypote&ni banka poZaduje minimalng vykazy:
— vykaz o majetku a zdvazcich

— vykaz pfjmu a vydaji

— tok pen&Zzni hotovosti (cash flow).

U podvojného tcetnictvi poZaduje minim4lng vykazy:

— rozvahu (bilance aktiv a pasiv)

— vysledovku
— tok pen&Zni hotovosti (cash flow).

Tyto dokumenty vyjadFuji stav majetku a zavazki Zadatele o hypote¢ni Gver,

efekt jeho béZného hospodafeni a vyvoj platebni situace.

(llll(ll;lc;ﬁ lcl)\l';em pestaf?(ii pox;ze prehled o stavu majetku a zdvazku, efektu hospo
3 Difjmit a vydaji k jedinému aktudlnimu datu, tj predant zadosti
i 1 , tj. k datu pfedani Zados
0 J‘yl;ou.:-(?m uveér. Bana chge znit ekonomicky vyvoj Zadatele ipv del§im (“:asotf
;/0 Ill)lml)ilz :I;,(;,lltu(i ato )alélv minulosti, tak i v budoucnosti. Prakticky to znamena
d ta vyZaduje predloZit tyto vy j inul4 i ivy ’
T o lje p yto vykazy nejen za minuld obdobi, ale i vyhled na

2.2 Podnikatelskym zdmérem piesvéd¢ivé do budoucnosti

J - 3
(/,I}kluilem rea}’r‘lel‘lo ohqdnoceni budouciho vyhledu podnikéni je zpracovani
| :’)dll(l)l:i I:;.mubse ]r(lka %odnzkatelsky pldn nebo podnikatelsky zdmér. Tento moment
. s bankou doporucujeme nepodcefiovat %e pti jedndni

‘ bank C ujeme I , protoZe pfi jednini v bance
I::&)]l:ll'l ;(l):li)i prl!lS c.lobrym a Pfesvedc1VYm dojmem, pokud na otazku: »Jaky pred-
IN [( le vyvoj sy)‘/.ch piijmi v souvislosti s podnikdnim?« zazni odpovéd:
»Nevim. Nejsem si jist, co bude za mésic, natoZ za jeden, dva roky...« '

I’('nlnikulel‘sli)‘/ zdmé&r miZe byt rizného zamé&feni a rizné hloubky a podrob
’l‘lml;{)lni'ﬁcci)vzér:."tll‘\en, kt<rio ui nékdy takovy dokument vypracoiral vi 'Ze? nékdyngli-
nhuje i desitky s dnek a jeho zpracovéni je & g SmE nérotné.
hlllll()ZT‘CJI:né neni nutné vyrabét rozsghlé elab(;ré]g'. ?Iis\(:év;( gﬁcr::lillgi' nagofllI(lB-
{olském zdmé&ru uvést alespoii takové klasické zakladni véci jako-l"S(‘)u Eol i g-'
nikdnf, a to Ja’k kratkodobé, tak dlouhodobé, popis virobkt"f nebojsiuie;)eifto :
Jsou 0 maji byt nabizeny a samoziejmé popis moZnosti trhu, na kterém s’ it
l)l‘()Sl‘l‘ZO\:at. Qﬂleiité je 1 vysvétleni, jakych zdrojit ma byt i)ouiito k doe Jont
Vylyuenygh cili v€. vyuZiti hypote&niho tvéru. Nesmime zapomen ‘t t:]z(l% T
porovndni naSich pfedpokladi s konkurenci. P o

+,3 Forma a obsah podnikatelského ziméru

X — Tt
iﬁi‘i lp; (l:)c; Iilodrotbnejmm vysvétlenim toho, co vSechno by mél podnikatelsky
4 - obsahovat, zminime se ve struénosti o n&kterych dileZity ‘malni
nileZitostech, na které by Zadny i 7 D 0 hy eth)v/C{l e
Apemonont y y podnikatel (Zadatel) o hypoteéni Gv&r nemél

4.3.1 Kolik stran podnikatelského zdméru musim piredloZit?

I,{r()/sall %odnika'ts‘l§kého zéméru a mnoZstvi poZadovanych informaci se samo-
(i lt J:’:g; l0u SEbEthSl‘ J.ak }f)odle druhu podniku, tak podle druhu podnikéni, tak i po

. , na e e Oteéni PR ~ 2 Mo W £ ’ ;v-
(ho 1y je hyp Gver poZadovan a samoziejmé také podle vyse
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Pokud je cilem hypote&niho tivéru roz3ifit podnikatelské aktivity, pak podnika-
telsky zdmé&r bude muset obsahovat viechny podstatné body vy3e uvedeného

«

Klasického podnikatelského zdméru. Zde nent vhodné prili§ Setfit poltem stran.

Jestlize u¢elem hypote¢niho véru je viak jen investice do nemovitosti nepod-
nikatelského charakteru, zejména investice do nemovitosti, kterd bude slouZit
k vlastnimu bydleni Zadatele (podnikatele) o hypote&ni tivér, pak staci, aby pod-
nikatelsky zamé&r obsahoval pouze Vase zaméry do budoucna v jiZ existujicim
oboru podnikani.

4.3.2 Rozhoduje obsah podnikatelského zaméru

KaZdy podnikatelsky zdmér kromé toho, e bude vyuZivan k vlastnimu fizeni
firmy, mé také presv&dCit toho, kdo bude na zaloZeni nebo rozvoj podniku
plijéovat, Ze v podnikatelském planu uvedeny podnikatelsky projekt je nad€jny,
a 7e je redlny pfedpoklad névratnosti vloZenych pendz spolu s odménou za toto
ptijéeni, tzn. s droky.

Nyni k samotnému obsahu:

a) struény prehled by mél obsahovat zakladni charakteristiky podniku a zé-
Kladni charakteristiky podnikatelského projektu. To je dileZité vzhledem
k tomu, %e pracovnici banky ho budou &ist nejdfive. Rozsah by nemél pre-
krod&it 2-3 stranky :

b) podrobné charakteristika firmy a jejich dosavadnich vysledki, kde by mélo
byt mj. uvedeno, kdy firma vznikla, jakou ma vnitini strukturu, jakych dosud
dosahovala vysledkii v podnikatelské Einnosti a jaky byl v minulosti vyvoj fi-
nancni situace. Prezentované ddaje je tieba podpofit uéetnimi vykazy.

Po pretteni &asti b) v bance jiZ v&di kdo jste a odkud jdete. Po této ¢asti musi lo-

gicky nasledovat vysvétleni, ve kterém se objasni kam sméfujete, coZ lze zjistit

podle vyty&eni hlavnich cill budouci podnikatelské Einnosti spolu se zplsobem,
jak t&chto cilit dosdhnout.

¢) podrobnd charakteristika cilit podniku by méla zachycovat zékladni vysled-

ky a zavéry jednotlivych studii, které bylo potieba vypracovat v souvislosti

s podnikatelskym zdmérem:

— jaké vyrobky nebo sluzby spolu s jejich pfesnymi charakteristikami tvori
néplii podnikatelského zaméru; jinymi slovy: co chcete nabizet

—jak byl analyzovén trh, kde se cheete uplatnit a jaka je zde konkurence; ji-
nymi slovy: kde to chcete nabizet

— jakou marketingovou strategii zvolite pro sviij podnikatelsky zdmér aneb:
jak to chcete nabizet

— jaka bude velikost prostort, kde budou vyrobky vyrdb&ny nebo sluzby po-
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skytovény, jakd je nutna technologie, material apod.; &ili: j
rihét nebo poskytovat ® pod; ilsJak to cheete vy-
- kde sc budou tyto prostory nachézet neboli: kde ¢ ibél
: o chcet -
tovat a pripadné skladovat ete vordbet postey
- ; Jgkymé vylr.(c)lblzimi faktory (mnoZstvi potfebného materiélu, energie a slu-
7eb, podet lidi (pracovnich sil) apod. chcete sviij zamér reali ; i
Tedeno: kolik to bude stdt ! * re' oAt Jinak
-~ Juky bude finan¢ni pfinos projektu (finanéng ekonomick y ¢ni
. - danal
|)lﬂn).; tedy: kolik to vynese yeaatinancnt
- Juké je riziko projektu aneb: kolik, kdo a co riskuje
Nyn! je zfejma odpovéd na otdzku co, kde, j i jvé &
2 Ipovéc , kde, jak a kolik a zbyva odpovéd posledni.
Zut kolile! Odpovéd najdeme v posledni &4sti podnikatelského zéméru.p
)] !)()(Irobn{l charglkteﬂsﬁka ofekavanych vysledki podnikatelského zaméru.
Zde by mélo b):t livedeno to, co bude bankovni pracovniky zajimat nejvice:
vsledky finanéné ekonomickych analyz a finanéni pliny.

#.3.3 Saty d&laji €lovéka, formalni fiprava podnikatelsky
7ZAmeér -

)] kllﬂ.(l)". podnikatelsky zimér by mél mit vedle kvalitng zpracovaného obsahu
| kvalitni obal, kte;y preZije intenzivni pouZivéni Zadatele a bankovnich tied-
nfkd. Vhodnou dpravou podnikatelského zdmé&ru jsou jednoduché napt.
kroukové bloky s plastovymi deskami formatu A4 '

1) wouddsti po.dmkatelského zameru by vidy mél byt souhrnny piehled a obsah

U] |30mnlme nikdy zapomenout na jazykovou kontrolu textu (v&. tabulek a gra-

" Il} Iv piloze), na které se v textu odvolavate

() pIt psani textu byste méli mit na zf'eteli, kdo bude v4s elaborit ¢is fi
I psant ¢ tel, t a tomu pfi-
l/,pn.}obnl liak styl, tak obsah podnikatelského zdméru. Nepfesné formu]ra)lce
1 pojmy, které pouZijete, mohou vzbudit v nékterych p¥i iismé
P rych pfipadech i ismév u pra-

1) hezapomeiite, Ze budete muset sviij podnikatelsky z4mér Gistnd

m ) stné prezentovat
n '()l)ht_iJn. Bylo by t‘efly vhodné, aby vafe pfiprava na jednani byla na dobré
tirovni, qbyste obstali pfed v8emi dotazy pracovnikil banky, ktefi budou jisté
dob¥e pfipraveni

[y podnikatelsky zamé&r by nemél mit vice jak 20 4
stran f
ni velikost firmy J n formitu A4, bez ohledu

#.3.4 Uskali podnikatelského zdméru

()‘ tom, na co je: tfeba d’ét si pozor (resp. v €em se nejvice chybuje) pii tvorbs
Ni¢etnlch vykaz, se zminime podrobng&ji v nasledujicim textu.
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Pti kalkulacich spojenych s investicemi do nemovitosti dochézi &asto k chybam
se zat&tovanim troki, zejména p¥i rozhodovéni, je-li moZné zapocitat Groky
z hypote&niho dv&ru na nikup investice do nakladd firmy, resp. vydajii na do-
saZeni, zajisténi a udrZeni pi{jmi.

Plati obecng, Ze do vydajii (ndkladir), které nelze uznat pro dafiové tcely patfi
vydaje (ndklady) na pofizeni hmotného majetku, nehmotného majetku tj. inves-
tic, véetn splétek a drokd z ivéri spojenych s jejich pofizenim, jsou-li soucas-
ti jejich potizovaci ceny. Z toho plyne, ze:

— troky z hypote&niho iivéru zaplacené pred uvedenim pfedmétné investice do
uZivani vstupuji do ceny pofizované investice. Nelze je tedy zahrnovat do na-
kladii na provoz, respektive do vydaji na dosaZeni, zajist&ni a udrZeni prjma

— tiroky placené aZ po uvedeni investicniho majetku do uZivéni jiZ nezvy3Suji
ystupni cenu tohoto investi¢niho majetku a 1ze je uplatnit do vydaji na dosa-
eni, zajisténi a udrZeni pifjmi.

Z vy$e uvedeného oviem také jednozna&ng vyplyvé, Ze splatka jistiny hypotec-
niho tvéru je vZdy uhrazovana a% 7 toho, co zbude po zaplaceni dani, tzn. z ¢isté-
ho zisku po zdanént.

Dile nesmime zapomenout, je-li icelem hypote&niho Gvéru pofizeni nemovi-
tosti, kter4 nebude v obchodnim majetku fyzické osoby (podnikatele), musi si
podnikate] vydglat jak na splatky jistiny, tak trokid.

4.3.5 Vite, co mate v kapse aneb jak na cash flow

Velmi &astou chybou je také nespravn€ vyplnény vykaz cash flow, ktery musi
byt dolozen k Zadosti 0 hypote&ni uvér. Tato skuteCnost vyplyvé ve velké mife
z toho, Ze ne kazdy spravng interpretuje, co to vlastng vykaz cash flow je. Laicky
fedeno, jedni se vlastng o obraz toho, odkud jsme penize vzali a kde jsme je
utratili, a to vie v ur€itém Casovém intervalu (v&t§inou jeden rok).

Vykaz cash flow lze sestavit tzv. pfimou metodou, kdy jsou ze viech hospodéiskych
transakei podniku vy&lengny ty transakee, které se tykaji pen&Znich piijmt a vyda-
jit a je o nich G&tovano samostatng. To je oviem v praxi prakticky neproveditelné.
Proto k sestaveni vykazu cash flow pfimou metodou dochézi vZdy po dostateCné
analyze Géth pendZnich prostfedkil vedenych v hlavni uetni knize. I pfesto se jed-
nd o praci velmi administrativn& narotnou, tak¥e jeji zvladnuti bez nasledki na ner-
vové soustavé zpracovatele 1ze doséahnout pouze s vyuZitim vypodetni techniky.

Zadatelé o hypote&ni uvér, ktefi G&tuji v soustavé podvojného tGetnictvi mo-
hou zajasat. Pro vytvofeni vykazu cash flow existuje totiZ také tzv. nepFimd
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;:u'l(‘);lur, :cler{l 5 Vi,lfitim rozvahy a vysledovky transformuje zisk do pohybu
enélnich prostiedkid. Tato metoda je zvladnutelnd i s tak i j

0
Ju tuZka a papir., voutechnikon, jako

Pokud _bychom chtéli pfesné vyjmenovat chyby, které se ve vykazech cash flow
{)l)_I'UVll jf, uZ by tato kl}lha nebyla pffruckou o hypotékach, ale publikaci pro od-
Jornou ch‘ejnosE,v coZ samozfejmé neni naSim zdmérem. Nejéast&jsi chybou

byva, %e stav pendznich prostfedki na konci roku ve vykaze cash flow neni v sou-
lndu se stavem pen&Znich prostfedkii na hotovosti a na t&tech.

RAdi bychom Vam doporucili, abyste pfi jakychkoli nejasnostech pfi vypliiova-

I v¥kazu cash flow navstivili odbornou i
_ s poradenskou firmu, pfipadng alespoii
i} ov8Hli své pochybnosti v odborné literatute. PP won

3.6 Piimo do neprimého cash flow

Vvodime si nyni pro snazsi ij mi zj
[ pochopeni jeden velini zjednodueny piiklad na vy-
potet cush flow nepiimoun metodou s nasledujicimi vstupnfmi ﬁdgii: ¢

Rozvaha fiemy (v mil. K&)

Alttlva k31.12.1994 k31.12.1995
wndinf prostiedky 20
|H'ﬂl|mcl0bé cenné papiry 50 ég
pohleddvky 30 40 -
7isoby 50 70
{Ixnf (investi¢ni) majetek 220 250
(1IL.KEM AKTIVA 370 400
Panlva |
#dvazky vidi dodavatelim 50 32
JIng kratkodobé zdvazky 20 28
tllouhodobé dluhy 120 140
wloritnf akeie 20 2
tmenoveé akcie 100 108
norozdeleny zisk 60 80
(ILKEM PASIVA 370 400

Cllsty zisk po zdangni &inil 24 mil. K&, odpi 1 K e
4 mil. K&. mil. K¢, odpisy 20 mil. K&, vyplacené dividendy
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T

Pohyb penéZnich prostfedkii (v mil. K€) béhem roku 1995

zisk po zdané&ni 24
+ odpisy 20
cash flow ze samofinancovani 44
— prirtistek pohleddvek -10

— piiriistek zdsob -20

— ibytek zdvazkd vici dodavatelim -18

+ piirastek jinych kritkodobych zdvazkl +8

+ ibytek kratkodobych cennych papiri +20
cash flow z provozni ¢innosti 24
— ptirfistek fixniho (investi¢niho) majetku =50
cash flow z investi&ni ¢innosti =50
+ piirastek dlouhodobych dluhd +20

— vyplacené dividendy -4
cash flow z finan&ni €innosti 16

CASH FLOW CELKEM (soudet cash flow z provozni, investi¢ni a finan¢ni &in-
nosti) = 24 — 50 + 16 = -10 mil. K&.

7 nageho pikladu vidite, Ze celkové pendZni piijmy byly o 10 mil. K& men3i neZ

celkové pendZni vydaje, a to i pfesto, Ze byl vykazovan &isty zisk po zdan&ni ve

vy§i 24 mil. K&. Z tohoto diivodu také poklesl stav pen&Znich prostfedkii z po-
gate¢niho stavu 20 mil. K& na 10 mil. K&.

ZAvérem je tieba pfipomenout, Ze stejné tak jako u fyzickych osob Zadateld o hy-
pote&ni uvér je dostatetna vyse ptijmi pouze jednou z podminek poskytnuti hy-
pote&niho tivéru; stejné pravidlo plati i pro hypote¢ni tivéry podnikatelského
charakteru.

Pro pfijeti Zadosti o poskytnuti hypoteéniho tv&ru bankou je nutné, aby:

— z ptiloZenych G&etnich vykazl byla jasn& prokazatelna névratnost poskytnu-
tého tveru

— podnikatelsky zamér byl pro banku piijatelny z hlediska moZného rizika

— hypotegni bance byla nabidnuta jako zdstava nemovitost dostate¢né hodnoty
a typu nebo druhu akceptovatelna nemovitost. Pomérné malo hypoteCnich

bank (spise Zadnd), je ochotna vzit do zastavy nemovitost jako je napt. benzi-

nova &erpaci stanice.
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5. ZAJISTENI UVERU

5.1 Ani samotna chalupa vidy nestaéi

Ji? jsme se dozvédéli, Ze k tomu, aby hypote&ni banka poskytla ivar nestati, ab

klient prokézal, Ze mé dostate&né p¥ijmy pro to, aby Givér splatil. Od posk):tﬁilb-(
{] l'lVél:l‘l do doby jeho tplného splaceni miiZe uplynout znaény &asovy interval
podflajici se na celd Iéta a u hypote&nich tGvéra pak aZ na cela desetileti. Za tu
(lobu se mitZe podstatnym zpsobem zménit finan&ni situace klienta, a ui'k hor=
ffmu nebo lep§imu napf. z diivodu nemoci, nezamgstnanosti ﬁrazu, nebo netis-
pdchu podnikatelského zameéru atd. ’ .

ot . - -
: llol? se bfmky (nejen hypote¢ni), snaZi o to, aby splaceni tivéru bylo zajisténo
Jin ym zp}lsoben}. K tomu slouZi zajist€ni jinymi v&cnymi nebo pendZnimi hod-

notnmi (zarukami) anebo p¥ijmy jiné osoby (ruditele). o :

Splaceni dvéru miZe byt zajiStovano:

+« v&ci, resp. zéstavnim pravem ve prosp&ch Gv&rujici banky k véci

~ pohledavkou, tj. zéstavnim pravem k pohledédvce ve prospéch tvérujici banky
- ll'cl/i\(os‘obou (rucitelem), tj. jeho zdvazkem splatit pfipadng dluh za dluZnika
- 7vl4Stnim typem zéruky, kdy na strang rutitele ruéi banka bankovni zarukou.

Zlnté pravidlo

] . . v . T ‘ | .

7l y‘m prav‘ld'lef’n hypotecn}f:h, ale i jinych, bankovnich obchodii je podminka
nby .splac?m uvéru bylo zajiSfovano tim objektem (ielem), na ktery je ﬁvér’
poskytovan. U hypoteénich iivéri jsou to ze zdkona nemovitosti.

Prakticky to znamend, Ze hypote&ni Gv&r musi byt vZdy zajistén zéstavnim pré-
vem k nemovitosti leZici na Gzemi Ceské republiky. Banky mohou v ﬁréitR ch
pH pu(_lech ovvyiadovat dal¥i dozajiSténi Gv&ru neZ jen zdstavnim privem k nér¥10-
l\/ll,llc)kk»(l)lv ;’\/que to byt napf. proto, Ze podnikatelsky zdmér se zd4 bance pongkud

Proto se mijlie stat, Ze banka se nespokoji jen se zdstavou 1ivrované nebo jiné
ncmo.\.lltcv)stl, ale bude poZadovat i jiné zpisoby_dozaji§t&ni hypoteniho ﬁvJéru
Dozaji§ténim rozumime dalii dodatecné zaji§té-ni uveru v piipadé, kdy ﬁvod-'
né poZadované hlavni zajist&ni neni shleddno bankou jako dostate’éné "-‘I: t

bude dobré se s nimi v kratkosti sezndmit. P
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5.2 Ruéeni

Ruteni patfi mezi nejzndméjsi formy zajisfovani Gv&ru. Piedstavuje zavazek ru-
titele, Ze uspokoji véfitele, pokud dluznik neuhradi sviij zdvazek v pfiméfené
dobé poté, kdy byl k tomu véfitelem pisemn€ vyzvén.

Statime se ruditeli, ale aZ po zralém uvéZeni za koho se zarucime

Ruteni tfeti osobou pouZivaji hypoteni banky jako formu dodategného zajisteé-
ni hypote¢niho Gvéru zejména v ptipadech, kdy Zadatel o uvér je sam, bez dal-
Sich spoluZadateld, ktefi by mohli za dluznika pfevzit splaceni hypotecniho
Gvéru v piipadg, Ze se dluZnik zrani, onemocni apod. a pfijde o své pravidelné
piijmy.

Rugitelem se-stanete po podepsani tzv. rutitelského prohlaseni, ve kterém se
zavaiete, Ze uspokojite vétitele, pokud dluznik neuhradi sviij zdvazek v pfimé-
tené dobg tehdy, kdy byl k tomu véfitelem pisemné vyzvén.

Pokud banka preferuje tento typ jiSténi, nebo pouzivé rucitelského prohlaseni
jako typ dozaji§téni, vZdy peclivé provéfuje osobu ruéitele, pfedeviim z hledis-
ka jeho diivéryhodnosti a schopnosti splécet poskytnuty ivér za dluZnika. Blize
jsme se s tim seznamili v kapitole 3.

Rugitelské prohldSeni je moZné také uzaviit i jako rugeni pouze do urtité vyse
zévazku. V tomto piipadé rudi ruditel za zdvazek dluznika pouze do sjednané
vyse. Pokud toto neni dojednéno, rudi ruditel za cely zavazek dluZnika, atoi v&et-
né piipadného piisluSenstvi (droky, sank&ni troky, poplatky a piipadné sank&ni
poplatky). V&fitel je povinen bez zbytetného odkladu sdélit ruciteli na poZada-

ni vysi své zajiit&né pohledavky.

Zarudi-li se za jeden zdvazek (napf. Gver) vice ruditelt, ruéi kazdy z nich za ce-
1y zdvazek. Spini-ii rucitel zajistény zdvazek (napk. splati zbytek 1ivéru) nabyva
vii&i dluzniku prava véfitele. To znamena, Ze to, CO jste za dluZnika jako ruitel
uhradili, na ném mbiZete poZadovat zpét.

5.3 Bankovni zaruka

Zvlastni typ rueni pfedstavuje bankovni zéruka.O bankovni zdruku Zdd4 klient
(tzv. ptikazce) u banky. Mezi bankou a klientem je uzavfena manddtni smlouva
a banka vystavi na zaklad€ Zadosti tzv. zarudni listinu, ve které jsou obsaZeny

podminky bankovni ziruky.
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Iunkovnf zz’upka piedstavuje jeden z nejkvalitnéj§ich druhd zajisfovacich ir.'r-‘
wirumenti, zejména pokud je zdruéni listina vystavena bonitni a dﬁvéryhodndli‘
bunkou, V zdruéni listing se vystavujici banka zavazuje, Ze uspokoji véfitele (tzvf‘
npravndného neboli beneficienta—napt. hypoteéni banku) do vy3e uréité penéin‘f
ddutky podle obsahu zaruéni listiny, a to na zdklad& pisemné vyzvy opravnéné-
ho, Plnénf banky miiZe byt podminéno predloZenim sjednanych dokumenti uve-
(donyeh v zdruéni listing. V zaruéni listing je uvedena také tzv. platnost zaruk

(}s termin, do kterého musi opravnény uplatnit privo ze zéruk)}. ¢

2Adost o bankovni zaruku (tzv. ptikaz k vystaveni bankovni zaruky) se velnﬁ
piddobd Zadosti o Gvér a banka samoziejmé zvaZuje, za koho je ochotna bankovni
#fruleu vystavit, Tato bankovni zaruka musi byt samoziejmé také zajistena a je
#i nf Inkasovan vystavujici bankou poplatek. ’ !

Hypoledni banky piili§ bankovni zaruky jake jednu z mo#nych forem dozajis-
(ol hypo_leéniho tiveru nepouZivaji (bankovni zéruka je mj. dost draha) UIE]":ité
moZnost jejiho vyuZiti se nabizi v pfipadech hypotenich avéri podnike'ltelské-

IL() churakteru, kdy je moZné ziskat bankovni zaruku se stitnim ptisp&vkem od

Coukomoravské zaruéni banky, a. s., v rimei programi podpory malého a stfed-

nlho podnikéni. Specializované zéruéni banky existuji i v jinych zemich, napt.

N Slovensku ,,Slovenska zaruéna®; v SRN jedna z nejvétsich je Zaruéni ,baniai

Nddensko-Wiirtemberska, v Rakousku Buerges Forderungsbank atd.

f¢l Sménka

Hlll'ﬁnlm Je.c_:en.n)’/mvpapirer.n', lftery obsahuje zdvazek sménen& zavizanych osob
llhll'l(lll majltelvl sménky pfi jeji splatnosti tzv. sm&neény peniz. Je to suma pendz,
Klord je na sménce uvedena obvykle jak &islem, tak slovem. Sméneéng zavizany-

vonf) u déle v§echny‘osoby, které se na sménce podepsaly pfed tim, kdo sménku
Pfokldda k proplacent. Jsou to zejména sméne&nik u sménky cizi nebo avalista.

Dovolte mi predstavit se, jsem VaSe vlastni sménka
Sménky mohou byt vlastni nebo cizi.

Nu vlastni sménce se vystavce sménky zavazuje zaplatit sméneény peniz osobs
vedené na sménce, resp. majiteli sménky. -

Nu cizf sménce dava vystavce piikaz tfeti osob& (sm&ne&nikovi), aby zaplatila

rlll\éncépy per.liz majiteli sménky. Sméne&nikem byva obvykle osoba, kterd néco
dlu¥f vystavei sménky nebo banka, u které ma vystavce sménky svij tdet.
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Kvalita sménky miiZe byt posilena formou avalu, tj. pfevzetim zéruky za spla-
ceni sménky dalsi osobou (sméneénym rukojmim) neboli avalistou.

Sménedné zavazanymi osobami jsou na sménce vlastni vystavce, popf. avalis-
ta, na sménce cizi je to vystavce sménky, sm&neénik, pokud sménku akceptoval

(tj. podepsal se na tuto smenku) a opét piipadny avalista.

Pokud banka vyuZiva sménku jako zajistovaci prostfedek, vidy provétfuje ze-
jména osoby smenetnd zavazané, a to s ohledem na jeho schopnosti splatit smé-
ne¢ny peniz (podobné jako u ruditele).

Sménka nabyv4 uc&innosti platnym vystavenim (to znamend, Ze obsahuje
v§echny zdkonem piedepsané naleZitosti) a podepsanim vystavce. Sménecénik
na sménce cizi se stava sménedng zavazanym v okamZiku akceptace sménky,
tedy tim, Ze vyjadfi pisemny souhlas s tim, e vystavenou sménku proplati.
Avalista se stane zavazanym ze sménky tim, #e se jako avalista podepiSe na
sménku.

Sménka se vyuZiva obvykle jako dozajistovaci prostfedek, vzhledem ke snaz8i-
mu soudnimu vymahani sménedné sumy z toho diivodu, Ze ve sménce neni ne-
bo presn&ji nemusi byt vyjadfen diivod vzniku sménky a tudiZ se zkouma pou-
ze jeji platnost.

Hypote¢ni banky sménky jako dozaji§tovacich instrumentt vyuZivaji dosti
gasto. U fyzickych osob zejména v piipadech, kdy podil hypote&niho Gv&ru na
ceng obvyklé nemovitosti se blizi nebezpecnd hranici 70 % a dale v pfipadech,
kdy klient jeSt€ Z4da o doplitkovy vér, tedy o tvér nad ondch 70 %. U prav-
nickych osob je poZadavek na dozaji§t&ni hypoteniho dvéru smé&nkou obvykle
pravidlem.

Ona byla cel4 &stecné bila —byla bianko

ProtoZe vyse hypoteniho tveru se stale méni (sniZuje se splacenim) a tudiZ na
sménce nemiize byt uveden irok z tohoto véru, nebyva na sménce nékdy za-
mémé vyplnéna sménend suma %ili dluzné astka a splatnost. Takova sménka

se nazyva bianko (nékdy té% blanko) sménkou.

K této sménce vyplni dluZnik (vystavce sménky) tzv. vyplilovaci pravo pro ma-
jitele sménky, ve kterém stanovi zplisob, jakym mé véfitel splatnost sménky
2 sménetnou sumu vyplnit. Obvykle je to vazno na nesplacenou &4st iivéru veet-
n& piislusenstvi, ktery je sménkon zajisfovan. Timto vypliiovacim pravem se
dluznik chrani proti tomu, aby bianko sménka byla pfipadné znenZita.

Jako zaji§tovaci instrument se pouzivaji vétSinou sménky vlastni.
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5.5 Zastavni pravo

:‘)nlf.lm moZnym zplsobem zaji§téni Gvéru je zastavni pravo, které lze ziidit
k vécem movitym, k pohleddvkam a k vécem nemovitym.

, I S5 1 oottt - .
/,m;l‘n.vq.l pravo s}ou21 k zaji$t&ni pohleddvky a jejiho piisluSenstvi tim, Ze v pfi-
pudé Jejlcl} ra‘dnello.a v&asného nesplnéni je zdstavni véfitel oprdvneén doméhat
Ko uspokojeni z véci zastavené.

5.5.1 Zastavni pravo k vécem movitym

ZAstavn i-prz’lvo k vécem movitym vznika na zdklad€ pisemné zastavni smlouvy,
vo kleré je uvedena zajisfovana pohledavka (napf. hypote€ni uvér), véc, kterd 'e:,
Zustavovand (tzv. zdstava), zdstavni dluZnik (majitel zastavované véci) a,ze’lstavJ i
vilitel (napt. hypote¢ni banka). -
Zustavend véc se obyCejné odevzdava zdstavnimu vé&fiteli do dschovy (napt
ﬂpcrk)f do trezoru v bance). Pokud m4 zastavovand véc listinu, kterd osvédéu'e;
vinstnictvi zdstavee k pfedmétu zéstavy, je tfeba vyznacit vznil’c zastavniho prii—
vi Lnké do této listiny (napf. v p¥ipadg€ ziizeni zastavniho prava automobilu je
{Ffeba toto vyznadit do technického pritkazu motorového vozidla). Namisto odJe-
vzdani véci zdstavnimu vefiteli se mohou zéstavce a zéstavni véfitel dohodnout
n ()devz.déni véci i jiné osobég, aby ji pro n€ uschovala. Zastavovand véc se mu-
#l oznadit tak, aby jeji zastaveni bylo kaZdému zjevné.

I"l‘l zistavé lfmovitym vécem si zastavni véfitel obvykle ocefiuje cenu véci, kte-
ré lfcre‘ do zéstavy pro pr1Pad .]E%]lCh Prodeje. U movitych véci je zpravidlé.zhod—
nocovino prl.Pvagn? opotrebem véci. Z tohoto diivodu dévaji banky pfednost
I,()I.ll u tzj/pl} zajiSténi zejména u kratkodobégjSich wivért. Dale zastavni véfitel zva-
uije, zda je moZné véc navrZenou do zistavy bez problémi pr ji

J ; C \ odat,
74ji%t€ni nemélo smysl. ¢ d proda, Jinak by toto

15
Zfstavni pravo k vécem movity j ¥tEni
ks ovitym se jako dozajisténi hypotecnich tvera prili§
v 2 ch i
NevyuZiva. Y yp vEra prilis

5.5.2 Zastavni pravo k pohledavce

] |O\l(') zéstavni pravo je Yhodné zejména jako dozajiSténi kratkodobg&jSich averi,

ule je moZné ho vyuZit jako dozajiSténi hypotecnich tvéri.

Ly Ao r'd 2 » 2 2 - .v rs ‘

(’J.lstfl\./m prévo k‘pohledavce vznik4 na zaklad€ pisemné zéstavni smlouvy, ve
teré je uveden zastavni véfitel, zastavni dluZnik, ktery je majitelem pohledavky
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pouZité k zajiSténi (napt. pronajimatel najemniho domu), zajisfovana pohledavka
(napf. tver) a pohledavka, ktera je divana do zéstavy (napf. ndgjemné z nijemni-
ho domu ve viastnictvi dluZnika).

€) bylo zastaveno ve prospéch banky, je tieba pise-
mnd oznamit tzv. poddluZnikovi, v naSem pfipadé najemnikovi. J akmile by avér
nebyl spldcen, oznémi to banka najemnikovi, a ten bude nadale platit ndjemné
pfimo na urCeny ticet bance, tj. zastavnimu véfiteli.

To, e pohledavka (ndjemn:

Vyznite se v tom, kdo je kdo?
(tuto tabulku &téte jako tabulku hokejovych vysledki)

vevztahuk |- hypoteéni | xijentovi | n4jemnikovi .| . hypote€nimu.. nijemnému. -
bance L -avém, T

hypotetni Zistavni pohleddvka | zdstava

banka - 6] vafitel zajisténd

IR zést. pravem

gient | dusnik vititel dluh pohledavka
T (zdstavee) o (zdvazek)

ndjemnik - poddiuznik dluZnik dluh

s . © (zavazek)

Pokud nabidnete bance tento typ dozajist&ni hypoteniho uvéry, bude banka
s nejvatsi pravd8podobnosti zvaZovat kvalitu pohledavek, tzn. platebni morilku

a bonitu poddluZnikt (v naSem pfipadg ndjemnikil).

5.5.3 Zastavni pravo k nemovitostem

Pii hypotegnich tivérech se vidy uplatiiuje tzv. zstavni pravo k nemovitostem.
Nemovitosti ptedstavuji jeden z nejkvalitngjSich zajiStovacich prostiedkit pro
zaji§téni dlouhodobych zévazkd. Vyhodou nemovitych véci je totiZ jejich viast-
nost, Ze nestirnou tak rychle, jako véci movité, maji dlouhou dobu Zivotnosti
a jejich hodnota klesa v diisledku opotfeberi jen pomalu (u pozemkil spiSe std-
le roste). Pii dobré udrzbé a pod vlivem inflace naopak jejich hodnota nebo cena

miize dokonce jeSte rist.

du—lze s nimi jen obtizng hybat. Mame

V neposledni fad& maji jest8 jednu vyho
kde jsme je zanechali. Sloven§tina mé

jistotu, Ze je (t€mée¥ vidy) najdeme tam,
pro nemovitosti velmi hezky vyraz — nehmiitelnosti.
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ZAsavi pravo nejéastdji vznika na zdkladg uzaviené zastavni smlouvy, i kdy
2o vantknout také ze zékona (napf. zajisténi dafiové pohledavky a 'e)', ;l’ll oy
aluflonstvi daijového dluZnika nebo ruéitele podle zdkona o s A ch it po.
plintled) nebo rozhodnutim soudu. prvE A per

Pl zaj18tlovdnf hypote&niho dv&ru nemovitosti zdstavni pravo vzniké na zdkla
(0 sopsdnf zdstavni smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti Te?l atast.
Mk amlouvy, ktery dava nemovitost do zéstavy, se stava zastavnim 'dluinlill(czﬁst~
nuboll zdstavcem; ten ktery ma préivo se hojit v pfipadé neuhrazeni zajist oy
ho zfivazku, se nazyva zdstavnim véfitelem. T

Ymdm jednu divku, ta ma...

/'Illhnco‘zflslav‘ni dluZnik nemusi byt totoZny s tim, kdo si od banky ptijéuje h -
ntednl uvur,‘zastavmm véfitelem je vZdy hypotecni banka. To znamen4, Ze pg-
(il(l Lhc)cle lekz}t hypoteéni Gver, nemusite Vy sami mit pfimo néjakou’ nemo-
:"ll(\:r:‘l(.nl] :)il(llild' n}lzzte dqbre znamé, ktefi nemovitosti jiZ vlastni, mohou se stat zzi-‘
Zniky oni a nemovitost zastavit ve prospé ¢ni j
JIhtdnt Vageho avéru, prospech hypotecnt banky Jako

!

:iﬂnlu(\llnf srrﬂouva obvyklc? popisuje smluvni strany (zéstavniho diuZnika a z4-
Il\l'n 10' \lléntele),.pohlidavku, kterd je zastavou jiSt€na (hypoteéni iv&r) a sa-

mo n().u I,dStaVll: tj. v Pnpade hypote¢niho tivéru zastavenou nemovitost. Déle

pik prdva a povinnosti smiuvnich stran. .

' s P P
-'llnéuvnl strany jsou v zastavni smlouvé definovany standardnim zptisobem
Jimdno (nebo‘OP‘chodm nazev), adresa bydli§té nebo sidla a rodné &islo nebo ICd

'/.llNluvovgné nemovitosti jsou ve smlouvé obvykle charakterizovany parcelni

Nulcm: élsl?m popisnym nebo evidenénim, piisluinosti k &asti obcz pkafffstrrl'l’lln
fiimu tzemi a pozemku zpiisobem vyuZiti. MiZe tam byt uvedeno’éislo Ii at—
vlnstnictvi, na kterém je nemovitost evidovéna, nebo kdo zastavovan no-
vllost oceiioval a jaka je vySe jejiho ocendni. , on nemer

) . . o s
; :)hll)cd‘;{\ika, k{erou nemovitost zajistuje (v naSem piipadeé jde o hypoteéni Gvé&r)
J ()k vykle v z?stvavm smlouvé charakterizovéna &islem tv&rové smlouvy, V)’IE%
R::;: f )l/lrtlufeh’o ulzflc?ru a datem uzavieni ivérové smlouvy. Pokud z4stavni dlilinik
otoZny s klientem banky, ktery si bere hypoteéni uveé Adi

i 8 ki ypotecni Uver, uvadi se v popisu

}’é’,hl(deVkX 1 jméno nebo obchodni nazev klienta banky, jeho rodné éislg nI:ebo
-0 a popfipadg i adresa bydli§t& nebo sidla.
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74stavni smlouva miZe dile popisovat dalii zavazky a povinnosti zéstavniho
dluznika. Jde zejména o prohldSeni zastavce, %e souhlasi s prodejem nemovitosti
jinym vhodnym zpfisobem, ktery je obvykle stru¢né popsén (tzv. pfimy prodej).
7Z4stavee se v zastavni smiouvé dale obvykle zavazuje neprevadét bez souhlasu
fivérujici banky vlastnictvi k zastavenym nemovitostem a nezastavit ji bez sou-
hlasu banky dal$i osob€ a nezfidit k ni v&cné bfemeno nebo jiné vécné pravo.
Dile se zavazuje, Ze bude uzavirat dlouhodobé nijemni smlouvy k zastavené
nemovitosti pouze s piedchozim souhlasem zastavniho véfitele a dale, Ze bude

o zdstavu Fadng petovat a udrZovat jeji hodnotu apod.

Vzhledem k tomu, Ze se v pfipadé hypote&nich dvérd jednd o diouhodobé zavaz-
ky, které by mély byt po celou dobu a? do kone&ného uhrazeni zajiStény nemovi-
tosti, kladou banky velky diraz na to, aby byla zachovana hodnota této nemovi-
tosti. Na to pamatuje samotny zékon (obtansky zdkonik), ktery zéstavci ukladi,
¥e se musi zdrZet vieho, co by mohlo zastavu Zzhorsit na Gjmu zastavaiho v&fite-
le. Dlouhodobost hypotenich @vérd je jednim z divodi, pro¢ hypoteéni banky
rozhodné nepiijmou jako zéstavu nemovitost, kterd ma velmi kratkou dobu Zivot-
nosti nebo rizikové vyuZiti, napt. sklad yybusnin nebo docasnou stavbu.

Co jste hasici, co jste délali...

Pro zaji$téni stability hodnoty zastavené nemovitosti je zastavce (majitel nemo-
vitosti) také povinen zastavu pojistit a pojistné pinéni vinkulovat ve prosp&ch
zAstavniho véfitele. V pripadé Skody na nemovitosti je pojistné pinéni vyplace-
no bud pfimo zistavnimu veiteli nebo se souhlasem zastavniho véfitele zastavei
s tim, 7e musi byt zabezpeCeno, aby se pojistné plndni pouZilo na uvedeni
nemovitosti do plivodniho stavu. Zastavce se také bance zavazuje vyZadat si
souhlas s pfipadnymi v&tSimi tipravami nemovitosti. Z hlediska zdjmi banky jde
o to zabrénit pfipadnému znehodnoceni zastavy.

Kdyby ty irady nebyly...

K nabyti i€innosti zdstavniho préva viiéi nemovitosti viak nestaéi pouze pode-

psat zastavni smlouvy, ale je také nutné podat névrh na vklad zastavniho prava

spole&ng se zastavnimi smlouvami na katastr nemovitosti. Za tento vklad se

v soutasné dobs plati poplatek 500 K&.

Navrh na vklad zastavniho préva na katastr nemovitosti obsahuje:

a) oznaceni katastralnibo ufadu, kterému je navrh urden, tj. katastralnimu Gfa-
du, ktery eviduje pfedmétnou nemovitost

b) jméno a piijmen, trvaly pobyt a rodné &islo fyzickych osob nebo nazev, sidlo
a ICO pravnickych osob, které jsou Gastniky fizeni (zastavce-vlastnik

nemovitosti a zastavni v&fitel-banka)
¢) vyznadeni, Ze je Zadino o vklad zastavniho prava k uvedené nemovitosti na

z4kladg zastavnich smluv, které jsou p¥ilohou tohoto ndvrhu.
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Juko pfiloha k tomuto ndvrhu musi byt pfipojen:
1) origindl zastavni smlouvy nebo jeji ovéfeny opi i :
| zéstavni so jeji ovéfeny opis (kopie) v po¢ Gt~
S[mf, neZ je pocet uCastnikil (tj. minimalné &tyii) pie) v poctu o dva vt
l.)) pl’n‘.l moc, pokud je ucastnik fizeni zastoupen zmocnéncem
¢) l\;[);pls zv?bcl}odx}lhq nepo jinéh(? zdkonem urceného rejstiiku, pokud je aéast-
r(,j:(i;?kﬁznen; p{z‘l'vglcka osoba, jejiZ vznik je podminén zépisem do takového
ebo tifedné ovéfeny opis (kopi S ypi i, obx i
o) y opis (kopie) takového vypisu (napf. obchodni
() tFedn& ovéfeny pieklad listin ikladé které
. y, na zdklade které ma byt zapsdno pri
ll.u.sEru, pokud tato listina neni sepsana v feském jazyge P pravo doa-
) vl :1“ :11]:1! prgllzla‘zciljlcx opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho
zlahu naklddat s pfedmé&tem privniho dkonu, jehoZ pravni i
4 €m Pr: , jehoZ prévni G&inky nastal
!:Iulr ’1. lg,flnen:l 199‘3 nebo dredné ovéfeny opis (kopie) takové listin;l,. v tom}-,
: pripadé se Je:dna 0 tzv. nabyvatelsky titul neboli listinu, na zakladg které
Jste jako vlastnik nabyl nemovitost. ’ *©

Kll(ll%‘ll i‘llni urad po \ vk |a([ vcetne elu) ]]l()][ b][(l navrh .
b proverenl na rhu na .l |) i 4 na
Vkl"(l Z{lstavniho prava zamitne nebO pO Voh ]’?OVOlenl Vld d A : Vv h pIaVa
I y . adu zastavniho A
V}'l.ndél dOlOZkou na zastavni Iﬂl u kt I i \ V.
smlouve, na Ktere je uVeden A

e ' > 4 0, 2e k]ad zasta nlhO

I" an byl povolen. ZaStavnl pl avo je da’le VyZnace] 10V Césti ,,C“ listl.l VIaStniCtVl

1 W ) o ve s ’ wwve
(/é?‘}::;l;ii 1Svsem neni Vi zastavnimu véfiteli zcela v podruéi. To, Ze ma hypo
anka nemovitost v zdstavé neznamena, 7 ji ustv c
1 4, Ze by ji mohla uZivat nebo jinak
N r . . rd P ln
I nemovitosti disponovat. Vlastnické pravo stile zfistidva zastavci Jinak

Mt jsem, mél jsem, ale nemam vice...

. v 1y g e .
|l) (())ll(l, %(:]:/ é);:ﬁ;de r}esp}laciem zajiStované pohledévky (hypotecniho iivéru) ma hy-
préavo hojit se z vynosu prodeje zastavené itosti

. : vené nemovitosti. Pokud j
nemovitost prodéna napiiklad v i drazbg ' v

soudni drazbé, rozdéli po zpen&Zeni i
10 F fikla Ol enéZeni n -

{osti soud vynos z prodeje nasledujicim zpiisobem: PO oo

- I;l':_]!;i;ve se uvspczkoji naklady fizeni vzniklé stitu v souvislosti s provdd&nim
:l:i llle %I E,napr. na.kladﬁllna draZbu, zvefejnéni draZebni vyhlasky, atd.)
- se vyrovnaji pohled4vky z hypote&nich Gvéra slouZici e kryti ]
vité hodnoty hypote&nich zdstavnich listt outiclel ke kaytt meno-
-~ 0statni pohledavky (napf. pohledavk ¢niho tf jiné
1 pe ) napr. y finan¢niho fadu, jiné pohledavky za-
Ji3téné zastavnim pravem, pohled4vky nedoplatkt V}"iivleéhopatd.). P:), gs;g-

kojeni vSech pohleddvek je 5153 .
Astave. P je zbytek z vyt€Zku z prodeje nemovitosti vyplacen

PPodrobnéji se zdstavnim pré i
' pravem k nemovitostem b y d i
{ole 7 »List viastnictvi«. Hdome zabjvat ke v kapi-
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Upozornéni autort a nakladatele
pro &tenafe

Nejlépe Vasi nemovitost zajistite hypotékou

6. KATASTR NEMOVITOSTI

0.1 Historie zapisi do nemovitosti aneb hledame
nabyvatelsky titul

Jodnfm z vyznamnych dokumenti p¥i jednani o hypote&nim tivéru (zejména jed-
nf=ll s¢ o hypoteéni Gv&r na koupi jiZ existujici nemovitosti), je tzv. nabyvatel-
k¥ titul k nemovitosti. Jde o listinu, kterd osvéd&uje zplisob nabyti pfedmé&tné
lmovitosti jejim aktualnim vlastnikem. Mezi nejtypict&jsi zpiisoby nabyti ne-
movlost! patfi koup& (nabyvaci listinou je kupni smlouva) a darovani (nabyva-
f llstinou je darovaci smlouva). V pfipad& vystavby nové nemovitosti je naby-
vl listinou pravomocné kolaudaéni rozhodnuti. <

ol tuto listinu jiZ nemate nebo ji nemiZete najit, poradime Véam, na kterych
iridech Vam vydaji jeji ovéfenou kopii. V této-souvislosti je vhodné nahlédnout:
troehu do historie evidence nemovitosti v nasf zemi. '

Iyvali predkové zdatni jondci...

V Cuchdch vlastnil p&ivodng piidu panovnik. Prevody nemovitosti a vznik véc-
nyeh priv byly provadény na zdkladg€ ustnich dohod a pozdgji vyhlaSovany na
Zumskych sn&mech. Snémovni usneseni tykajici se nemovitosti se od 13. stole-
(f znplsovaly do zemskych desek. :

Mudurnf evidenci formon zépisit do pozemkovych (popk. i diilnich a Zeleznic-

1ul) knih zaved] v 18. stoleti Josef IL., ktery nechal rozdglit celé tzemi monar-
¢hlo nn katastralni dzemi. 4

() madernosti a progresivité tohoto opatfeni svEd&i mj. i to, Ze toto rozdéleni do
kitastrd plati v &eskych zemich dodnes. Ke kaZzdému pozemku se od roku 1874
v pizemkovychknihdch zapisovaly v Sasové posloupnosti viechny zmény vlast-
nlotvt, sluZebnosti, vyptjéky atd. Tyto zapisy mély tzv. konstitutivni u€inek, to
7Rumeng, %e dkony tykajici se nemovitosti nabyvaly Géinnosti okamZikern- z4-
plit do pozemkové knihy. Diky tomu, Ze vie muselo byt zapisovano, vzniklo
1 ndg prslovi: »Co je psino (v knihach), to je dano«. Tyto zdpisy v pozemKo-
vyeh knihéich m&ly mimofadnou vahu také proto, Ze pozémkoveé knihy vedly sou-
tly. ZA4pls do pozemkové knihy mél vlastng charakter soudniho ¥izeni. Oproti
ilnelnfmu systému, se jednalo o podstatny rozdil, protoZe zapisy dnes pofizuji
it uvldenci o nich vedou spravni orgdny v rdmci spravniho ¥izeni.

Hyutdm pozemkovych knih v nezmé&n&né podob& vydrZel aZ do roku 1950.
Poudival se sice dél, aZ do roku 1964, ale zapisy, zejména v padesatych letech
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byly mnohdy provddény z pravniho hlediska nekvalifikovang. Zapisy se jiZ
neprovadély u vécnych bfemen, protoZe ta od roku 1950 vznikala pouze na

zékladg smlouvy a nikoli na zdklade zapisu do pozemkové knihy.

1kdy? zfistalo v tehdejSim Ceskoslovensku oficidlng zachovano soukromé viast-
nictvi ptidy, systém evidence vlastnikil ztratil pro stit na vyznamu a postupné
pievazila potfeba evidence u¥ivatel. Viastnici piidy s ni obvykle ani nemohli,
a% na vyjimky disponovat. Vlastnici a uivatelé se oddélili, a proto bylo pro stat
hospodaisky vyznamné znat konkrétni uZivatele nemovitosti. Po roce 1964 by-
la zavedena tzv. jednotné evidence piidy, kterou vedly orgdny geodezie a karto-
grafie a do pozemkovych knih se nadale jiZ vlastnické vztahy nezapisovaly.
Smlouvy tykajici se nemovitosti (napt. kupni smlouva k rodinnému domku) na-
byvaly G&innosti registract stdtnim notdistvim.

Tato dichotomie (d&leni na dv& asti) se odrazila v pritlomu do principu ¥im-
ského prava, Ze vie, co stoji na pozemku (napf. i budova, studna apod.) je jeho
nedilnou sou&ésti a sdilf jeho osud. V Ceské republice dnes stavby podle ob-
ganského zdkoniku nejsou sou&asti pozemku, &im# je umoZn&no rozdilné viast-

nictvi pozemku pod stavbou a stavby.

6.2 Soudasna dprava evidence nemovitosti

K daltim zésadnim zm&nam v evidenci nemovitosti zaalo dochdzet po roce 1989.
Nejdtive se obnovila evidence vlastnickych vztah, kterd opét nabyla na vyznamu.
K jejich zésadni dpravé dolo pfi novele obanského zdkoniku, kterd opét uzéako-
nila rovnost viastnictvi. Navic obansky zékonik v zavére&nych ustanovenich sta-
novil, Ze ti, ktefi maji k pozemku podle dosud platného pravniho fadu zfizeno pra-
vo osobniho uZivani pozemki, se Ginnosti novely ob&anského zékoniku ze z4ko-
na stévaji vlastniky t&chto pozemkii. Prakticky to znamend, Ze v téchto pripadech
neni nabyvatelskym titulem kupni smlouva, ale dohoda o pravu osobniho uZivani
pozemku, kterd byla uzaviena s obéanem tehdej$im okresnim nérodnim vyborem.

Ten nas Parlament ¢esky

0d 1. 1. 1993 nabyl ti¢innosti zikon &.344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (ka-
tastralni zdkon), kterym byl ziizen katastr nemovitosti CR, jako soubor tdaji
o nemovitostech v Ceské republice, zahrnujici jejich soupis, popis a jejich geo-
metrické a polohové ureni. Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem (zéstavni prévo, pravo odpovidajici vécnému bre-
meni a predkupni prévo s G€inky vécného prava). K 1. 1. 1993 nabyl Géinnosti
také zakon & 265/1992 Sb., o zapisech ylastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem.
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Kld: l::(ly ?ajdete napf. flabyvatelsky titul k pifslu$né nemovitosti? Bud u pfi-
] ll.‘m.hq.soudu, u kterého jsou uschovany pozemkové knihy nebo u notafe
nejéastéji vSak ve Sbirce listin katastralniho tfadu. ’

0.3 Katastr nemovitosti

Nomovitosti jsou v Ceské republice evidovany od 1. 1. 1993 v katastru nem

vitostf CR. V_této souvislosti je vhodné upozornit, Ze katastr nemovitosti je e i
tlonce nemovitosti, ktera je ze zdkona vefejng pfistupnd. Podle katastrélnijho iy
kona je katastr nemovitosti vefejny a kaZdy m4 pravo do n&j za pfitomnosti o
tovnika katastralniho dfadu nahliZet a pofizovat z n&ho pro svou potfebu o pi;a-
vypisy nebo.néérty. Podle zékona o zdpisech vlastnickych a jinych prav l?ng-,
maovitostem je kazdy opravnén nahlédnout do katastru a uinit si o pravnich vzta-

#{eh opisy nebo vypisy. (Slovicko »kazdy« zn :
. a Zdy nikoli
AL \} mend opravdu kazdy nikoli pouze

) . s et
"oirebujeme-1i ziskat informace o p¥islu$né nemovitosti, vznik4 otézka, na jaky

P

Kkitnstrdln G¥ad se vydat a jak se v ném orientovat.

' - - , o . , sp
l l()lp:ll(l _](ic 0 l\atastralvm llrad, Jjenutné jit na ten, ktery je katastralnimu tizemi pfi-
klulny. 1 qzor na to, Ze Clenéni katastralnich dzemi a katastrti nebyva vidy zcela
lodng s vizemné spravnim &lendnim. d

PE{lcInd

V Prave, pokud zajdete na katastralni G &

0 ¢, pok ) fad Praha-mésto, musite znét katastralni
e m]coh podle gdrmnistrativniho déleni na Prahu 1,2, 3 a tak dzileaaeiztgi)lillf
I Qivrtf jako jsou Vinohrady, Prosek, Smichov, Libeii atd. Pokud hlecféte maji-

fulo domu, je nutné si poznamenat & S & i
at Cervené Cislo popisné a nikoli ¢i 8
{orlontnenf). pop nikoli Cislo modré

I”'II‘\'VMI m dokumentem, ktery miiZete na Katastru ziskat je list viastictvi a sni-
”|“ H \(uastra{m mapy nebo geometricky pldn. Tyto listiny spolu s nabyvatel-
ukiym ttulem jsou nezbytné pfi pravnim provE&fovéni existence nemovitosti

it pravnfch vztaht a pfipadnych omezeni ické
| / ezeni vlastnického pré dzajici
kk t¢to nemovitosti. préva. vézajicich se
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7. LIST VLASTNICTVI

V predchézejici kapitole jsme se dozv&dsli, 7e tizemi CR je rozdgleno na ka-
tastralni tizemi. V t¥chto katastrlnich dzemich maji jednotlivi vlastnici nemo-
vitosti lezicich v téchto katastralnich Gzemich zaloZené listy vlastnictvi. Kazdy
vlastnik ma v daném katastralnim tzemi jeden list viastnictvi. Pokud uZ méte
v nékterém katastralnim tizemi n&jakou nemovitost a koupite tam dalsi nemovi-
tost, pfipiSe Vam ji piisludny katastralni dfad na tento list vlastnictvi. Jinymi slo-
vy — list vlastnictvi neni spojen piimo a bezprostiedns s urfitou nemovitost, ale
s konkrétnim vlastnikem. Tento princip je pongkud modifikovan u bytovych jed-
notek v domech s byty ve vlastnictvi, kdy jsou na jednom listu vlastnictvi k by-
tovému domu zapsany také vlastnici bytovy jednotek nebo nebytovych prosto-

rd v tomto bytovém domé.
Uéeni, muceni

List viastnictvi je jednim z nejvyznamngjSich dokumentd pti jednani o hypo-
teénim tvéru. Dokazuje se jim nejen existence nemovitosti, ale i to, kdo je je-
jim vlastnikem, jak ji ziskal posledni nabyvatel, jaké jsou s nemovitosti spoje-
nd pfipadné prava nebo naopak zévazky (bfemena) apod. Proto bude dobre se
s listem vlastnictvi, jeho strukturou a obsahem nejdfive dikladné seznamit.

7.1 Zahlavi a zdpati listu vlastnictvi

V zéhlavi listu vlastnictvi je v levém hornim rohu uvedeno pfislusné katastral-
ni tzemi. Udaj o katastrdlnim uzemi je jeden z t€ch podstatnych, ktery slouZi
k jednozna¢né identifikaci nemovitosti. Pod tidajem o katastralnim Gizemi je uve-
den nizev obce.

V pravém hornim rohu z4hlavi je uvedeno &islo listu vlastnictvi. Znalost tohoto
tdaje je duleZitd zejména pii navitévéch a jedndnich s katastralnim ifadem, kde
Vam podle &isla listu vlastnictvi tento dokument bez problémi vyhledaji. Toto:

&islo se oviem mie zm&nit napt. pfi ndkupu nemovitosti jinym vlastnikem, kte- |

1y jiz v tomto katastrilnim tizemi n€jakou nemovitost a tedy i list vlastnictvi
vlastni.

Na konci listu vlastnictvi je uveden nazev katastrainiho Gfadu, ktery ho vydal.

Tento idaj je dileZity p¥i podavani jakéhokoli navrhu na vklad n&jakého priva |

k nemovitosti (nap¥. vlastnického nebo zéstavniho) a je nutné ho vZdy v ndvrhu
uvést a navrh adresovat p¥islusnému katastrdlnimu dfadu.
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lf]l);nl r;u podfvime na‘je’dnotlivé zdkladni €dsti listu vlastnictvi, Zakladni &4
niu vlnstnictvi se sklada z peti ddser oznalenych pismeny A a¥ E !

"1 Chist ,, A% listu vastnictvi

o _
w ':ll J/I}I('hﬂc;'i?:i{:;;\rjifon}]ac? 0 tom, kdo nemovitost vlastni, jaké viastnické vzta

: as {d prava jsou s nemovitosti spojena. Dozvime Se v fi* imé -
itdienu o rodné &islo viastnika-fyzické pojena. Dozvime se v ni: jméno
| N . YZICke OSOb A nebo néze . X [0 et
kitnf &fslo organizace) viastn ika-prévnickéyosoby_ v, sidlo a 1ICo (identifi-

. .
;l(’)llill(l‘(ll) Il(:(()lil)!/ﬂ% dé(t nemovitost do zastavy a zjistite, Ze mite v &4sti A uvedeny
. udaj (napt. méte jiné jméno), je nutné oznamit katastrilnimu G
/AN Jména nebo bydlists (u pravni : o e g i Sfadu

. : pravnické osoby zmé&nu n4 o sidla) ¥
Il n poXddat katastralni dfad o opravu tohotc}; 1’1dajeu e nebo sidle) Vlest-

"1i2:1 Neni vlastnik jako vlastnik

. ’ . StnlC Py

a BSM,
I" "" Inu" .C l 44 llfljdf tE JE Y :aStl D pOZI‘lamkaCh. BeZpOdll()ve Spolllvl s

ll:;llllllﬁ(;Ltli mf)hou c!oh?dnout rozsah BSM z(iZit nebo rozsitit. Aby byla tato d
Wit tieinnd, musi mit formu notéfského zdpisu. Pokud se tato dohoda tyka hg:

muvltostt, musi byt podan navrh na jeii ‘
I, eji vi itosti WAL
uehinosti vkladem do katastru. Jeit vidad na katastr nemovitost a napy\@

] Y - . . . .
'lll\ll"l\:]l Ill l:’l}lﬁi za tgvvam rlrclanzelstw také zaniknout, a to pouze rozhodnutim soudu
ziuje obCansky zdkonik, ktery stanovi, ¥ " 1soudu.

v PHpad, Ze jeden z manzeld 1 ) Stanovi, ze soud na navrh zrusf BSM
» skal opravnéni k podnikatelské &i i ¥

(1 pEfpadé maZe navrh podat t ot r pocntkatelsks éinnosti, V tou-
en z manZeli, ktery neziskal opravngni i

lintelské Einnosti. Maji-li 5 » Stery neziskal opravneni k podni-
) . ji-li toto opravnéni Yelé. muFe nA .
ktwrgkoli z nich. P f oba manZelé, miiZe ndveh podat
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Obéansky zakonik déle umoZiiuje, aby soud na névrh nekterého z manZell zru-
gl ze zavaZnych diivodi BSM za trvani manzelstvi zejména, jestliZe by dalsi
trvani BSM odporovalo dobrym mraviim. BSM obligatorn& (povinng) zanika za-
nikem manZelstvi. Po zédniku manzelstvi se manZelé o vypofddani majetku
v BSM (tudiZio nemovitostech) mohou dohodnout. Takova dohoda, pokud se
tyk4 nemovitosti, musi mit pisemnou podobu a opét musi byt podan navrh na je-
ji vklad do katastru nemovitosti. Pokud nedojde k dohodg, rozhodne o vypoid-
déni na navrh nékterého z manzelii soud. Pokud nedojde do t¥i let od zdniku bez-
podilového spoluvlastnictvi manzeld k jeho vyporadéni dohodou nebo nebylo-
1i bezpodilové spoluvlastnictvi manZelti na navrh podany do tfi let od jeho zéniku
vypofadano rozhodnutim soudu, plati o nemovitych vécech, Ze jsou v podilo-
vém spoluvlastnictvi, a Ze podily obou spoluvlastnikd jsou stejné. K zm&n& bez-
podilového spoluvlastnictvi na podilovém spoluvlastnicvi je nutné zaslat ka-
tastralnimu dfadu rozhodnuti soudu o rozvodu manZelstvi. Katastralni tifad tuto

zménu zapise na list viastnictvi.

7.2.2 Jsem podilovy nebo bezpodilovy? Tot otdzka!

Existence podilového vlastnictvi nemovitosti se zjisti v gasti A listu viastnictvi,
kde jsou jmenovité uvedeni jednotlivi spoluvlastnici. U ka?dého z jednotlivych
spoluvlastniki je zaroveii uveden daj o jejich spoluvlastnickém podilu.

JestliZe je nemovitost ve spoluvlastnictvi vice osob, musi se o spole€ném hos-
podafeni s touto vé&ci dohodnout. Rozhoduji vétsinou podle velikosti podili,
PFi rovnosti hlasii nebo nedosdhne-li se v&t¥iny anebo dohody, rozhodne na
navrh kteréhokoli spoluvlastnika soud. Jde-li o daleZitou zm&nu spole&né
v&ci, mohou prehlasovani spoluvlastnici Zidat, aby o zméné rozhodl soud.
Dulezité je, Ze k majetkové dispozici s celou nemovitosti je tfeba souhlasu

viech spoluvlastniki. To znamend, Ze pokud cheete dét do zéstavy nemovi- |

tost, kterd je ve spoluvlastnictvi vice osob, at uZ se jednd o spoluvlastnictvi

podilové nebo bezpodilové, musi dat viechny osoby k tomu svij souhlas. To |

mé za nasledek, Ze napf. zdstavni smlouvy musi také uzaviit v§ichni spolu-

vlastnici a viichni také musi podat navrh na vklad zdstavniho prava na katastr |

nemovitosti. Stejné se postupuje pfi uzavirani kupnich smluv, néjemnich
smluv atd. “

K majetkovym dkon
samozfejmé vlastnici nékoho zplnomocnit. Na této plné moci musi byt piesné

uvedeno, k éemu zmocné&nce zmociuji. V naSem ptipadé musi byt uvedeno, Z&

zmocnénec je zmocnén k podepsani zastavni smlouvy ke konkrétni nemovitos=

ti ak podani névrhu na vklad zastavniho préva na katastr nemovitosti. Podpis nd

této plné moci musi byt {ifedn& ovéfen.
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{im s nemovitosti ve spoluvlastnictvi vice vlastnikil mohonli, )

|l)]|- :1 lt':(l)n:)v(i)tlostli vet: sllj(oluvlastnictvi vice osob existuje také tzv. zdkonné pfedkupni
spoluvlastnikti. Toto pravo znamend, Ze pokud j :

chee sviij spoluvlastnicky podi st ha & e onar

podil na nemovitosti na n&koho jiného piené i

Ju} nejdrive nabidnout ke koupi i A S
Jy pi ostatnim spoluvlastnikiim. Toto pravi

r ostatnim s . idlo nepla-

(I pouze tehdy, pokud by se podil pfevadél na osobu blizkou, nagf. na dcer(:‘lpla

7.2.3 Jak se zbavit spoluvlastnikii

tg;;(l)l;z(lflls[]t?l’?atse én?lhcc)lu dotll(odnout o zruSeni spoluvlastnictvi a o vzajemném
ddani. Tato dohoda, pokud se tyka nemovitosti i byt pi a

T lozons do ketnt se tykd n osti, musi byt pisemnd, a musi

g u nemovitosti. Nedojde-li k dohodg&, miiZ

vlnstnictvi zru§it na navrh n8které B b
erého ze spoluvlastnikd soud 3

byt nemovitost na zékladg doh Seni ooty anebo e i

ody o zruSeni spoluvlastnictvi 4

yt \ . . ] anebo.na zikla-

:\Ig ullolfllll\’%d\?zui? hs;;gtlé a {nfitci V}lgliatlé ostatni spoluvlastniky, miZete si na tento

v cni tivér. Jako doklad k azani icelu ive q Zi

1o dohoda nebo rozhodnuti soudu. prokdzant dcelu fvér Vim slovzi

1.3 Cast ,,B* listu vlastnictvi

o XA T C o
uVu ll;;::}c;nsstll llslt}llvlastnlctv1 je identifikovdna nemovitost. Jsou zde tidaje o par:
Lisle, Cisle popisném, popfipadé evidenéni identni & )
, Sie popr: ) m (evidenéni ¢isla maji
prkiad chaty, vinné sklipky, apod.), pfislugnosti k &asti etstics
| chaty, vini , .), piislusnosti k ¢asti obce isti
fvmovitosti (napf. zastavénd plocha, obytny diim, atd.) 0 charsiteristice

.3.1 Co vlastné vlastnim?

\\,/gl,{:(li Ad;l:iztlty g{i]S také ﬁdaj. o tom, zda viastnik nemovitosti uvedeny
i ne¢ nsi I;It ng:udO\:L‘x, :aklpozemekpodtouto budovou. Jak jsme jiZ uved-
) soucdsti pozemku. Z tohoto diivodu je pravné mozZné, Z
viwinfkem pozemku je n8kdo jiny, nez i Kterh jo na nEm posta,

) jiny, neZ vlastnik budovy, kter j ¢
ke | ) , kterd je na n& -
vonu. Proto je dobré se o tomto presveédcit v Eésti B listu vlastriictvi posty

IMde-1i v &isti B uvedeno: VLA 1

il b : STNICTVI POZEMKU
Jn vlu.slml\. uvedeny v Cisti A vlastnikem nejenom budov lA' STAVBY,
nn kterém je postavena. ¥, ale i pozemku,

I'okud je zde uvedeno: POZEMEK ;
: 2 : A STAVBA RUZNEHO VLASTNI
Jund sc o plv“l‘p‘ad stavby na cizim pozemku. JestliZe je u této nemovitoslt\?f\/t:

tlon ko dal3i ddaj ,,jen stavba jiné
) ) -~ pozemek jiného vlastnika* je zfejmé, Z

P . - ? e
livadond v Easti A vlastni pouze budovu, nikoli pozemek podJni. Cflcete-li z(ﬁ;)ttl)?
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kdo viastni pozemek pod touto budovou, abyste s nim napfiklad mohli zagit jed-
nat o odprodeji tohoto pozemku, zjistite v &asti D — poznamky, kde je uveden
tidaj o navaznosti na islo jiného listu vlastnictvi. Na tomto jiném listu je zapsan
majitel pozemku pod budovou. ‘

7.3.2 Jak naloZit s rozestavénou nemovitosti
Dalsim specifikem katastru nemovitosti je zapis tzv. rozestavéné budovy.

Obvykle se do listu vlastnictvi zapisuje budova az na zékladg kolauda&niho roz-
hodnuti, které nabylo pravni moci a po ptidgleni &isla popisného.

Pottebujete-li budovu zapsat diive, napiiklad proto, abyste s ni mohli rucit za
hypote¢ni ivér, je nutné takovou budovu nechat zapsat jako tzv. rozestavénou
budovu. Definici takto rozestavéné budovy obsahuje novela katastralniho zako-
na, ktera stanovi, Ze rozestavénou budovou je budova v alespoii takovém stup-
ni rozestavénosti, Ze je jiz patrné stavebn® technické a funk&ni uspofddani
prvniho nadzemniho podla¥i a nebylo ji dosud pridéleno &islo popisné nebo evi-
dentni a u budovy, které se &islo popisné nebo ‘eviden&ni nep¥id&luje, pokud na
ni dosud nebylo vydano kolaudadni rozhodnuti.

K zapisu rozestav&né budovy je tfeba dorucit na Kkatastraini ti¥ad nasledujici

dokumenty:

- stavebni povoleni, které nabylo pravni moci (pravni moc musi byt na tomto
stavebnim povoleni vyznacena stavebnim G¥adem, ktery toto stavebni povole-
ni vydal)

- geometricky plédn (ten Vam vyhotovi opravnény zemémeFicsky inZenyr, jejichZ
seznamy maji na katastralnim ufade)

- estné prohlaSeni viastnika nebo jiného opravnéného s jeho {ifedné ovéfenym
podpisem, Ze se jedna o rozestavénou budovu.

Po zépisu rozestavéné budovy se objevi v Casti B listu vlastnictvi udaj
ROZESTAVENO. K takové nemovitosti miZete z¥idit zastavni pravo nebo ji
prodat.

7.3.3 Mame problém! Méme v3ak i reseni!
Zivot je velmi pestry a pfinasi nepfeberné mnoZstvi prekvapeni. MiiZe se napi-

Klad stat, Ze narazite na budovu, o které vite, Je redlnd existuje, radi byste si ji
koupili, ale nenajdete ji na listu vlastnictvi. To je problém, ktery je tieba pied
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NivBtdvou hypoteéni nebo jiné banky, u které byste si chtéli vzit Gver zajist€ny
#imtuvnim pravem k této nemovitosti, vyfesit. V takovém piipad€ totiZ budova pro
hypotednf banku vlastné neexistuje a urcité ji do zastavy nevezme. Je to problgm
ile | #de existuji feSeni. Je moZné, Ze se jedna o jednu z nésledujicich situaci. ’

it) stavba neni evidovéna proto, Ze byla provedena bez ohl4Seni nebo bez sta-
vobnfho povoleni. Cesta k YeSeni: legalizovat neboli pozddat stavebni viFad
o dodatecné povoleni stavby.
Ilyln-li stavba providéna bez ohlaSeni nebo stavebniho povoleni, riskuje
mujitel takové stavby v souladu se stavebnim zdkonem &. 50/1976 Sb, ve zné-
il pozdijiich novelizaci pokutu od 2 000'KE a% do vyse 10 000 K. Jestlize
byln stavba providéna bez stavebniho povoleni v chrdn€ném tzemi nebo
uchranném pasmu nebo na pozemku, ktery neni urcen k zastavéni, a to zejmé-
i na pozemku zem&dglském nebo lesnim, miiZe byt tato pokuta’ jeste vyssi
nupk, 20 000 K¢. Navic stavebni Gfad miiZe nafidit vlastniku takové stavb};
postavené bez stavebniho povolent jeji odstranéni, pokud byla postavena bez
invebniho povoleni nebo v rozporu s nim a dodatecné povoleni stavby b
bylo v rozporu se z4jmy spoleCnosti. e

I} utavba neni evidovana proto, Ze byla provedena bez ohl4Seni nebo bez sta-
vobnfho povoleni a navic je$t& stoji na cizim pozemku. Cesta k feSeni: nej-
prve se dohodnout s viastnikem pozemku a pak stavbu legalizovat. e
’dle obdanského zakoniku, zFidi-li n8kdo stavbu na cizim pozemku, a& na
(o hemd privo, mitZe soud na navrh vlastnika pozemku rozhodnout i:e stav-
bu Jo treba odstranit na ndklady toho, kdo stavbu zfidil (v]astnika, stavby)
Soud v tomto pfipadé také miZe, pokud by odstranéni stavby nebylo ﬁéelné.
tozhodnout o koupi stavby viastnikem pozemku. Piedpokladem je, aby s tirr;
vlustnlk pozemku souhlasil. Soud mitZe uspofddat pomdry mezi \;lastnikem
pozemku a vlastnikem stavby i jinak, naptiklad zfidit za ndhradu vécné bie-
mono, kieré je nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbg. '

v) lilavbn byla realizovdna na zdkladé izemniho rozhodnuti, stavebniho povole-
nfn byl'u i".(ldné zkolaudovéana. V tomto pfipadg jeji abset;ce v katastru nemo-
vitost! je jen otdzkou opomenuti, kdy ten, kdo stavbu nechal zkolaudovat
apomenul ozndmit jeji vznik katastru nemovitosti. Regeni je' relativné jedho:
iehd: nechat stavbu zamé¥it a vypracovat tzv. geometricky pldn a ten zaslat
spulu s pravomocnym kolaudacnim rozhodnutim a dokladem o pFidéleni Cis-
li popisného katastrdlnimu iradu se Zddosti o jeji zdpis.

Jnko viastnik novostavby, ktera je pfedmétem evidence v katastru, se zapiéu-
Ju stavebnfk uvedeny v kolauda¢nim rozhodnuti, neni-li jinou listi’nou roka-
740, %e vlastnikem je nékdo jiny. d

i) Vl [)l‘lﬂ)n(lé. 7e[ se jednd o stari stavbu, ke které chybi doklady, je moZné ji ne-
vl zapsar do katastru nemovitosti na zdkladé cestnéh hldsent s

o prohldsen
nutelfského zdpisu. P Hresorme
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¢) stavba neni zapsdna v katastru nemovitosti, protoZe se teprve za’éina stavet.
Reseni: dostavét stavbu alespori v takovém rozsahu, aby mohlz‘z byf‘ do katast:
i nemovitosti zapsdna jako stavba rozestave“n.a’. To 1ze pEE)ve§t, jak by19 uZ
feteno, na zdkladg stavebniho povoleni, geodetlckelgo zamé&Feni (geometricky
plan) a Cestného prohlasent, Ze se jednd o rO.ZCStaVCHOL’I budovu. ) )
Jako vlastnik rozestavéné budovy se zapisuje s‘t'avebnm’uved.eny. ve staveb-
nim povoleni, neni-li jinou listinou prokézéno, Ze vlastnikem je jind osoba.

7.4 Cast ,,C*listu vlastnictvi

V této &asti listu vlastnictvi jsou zapsdna pﬁpadrz'fi or.nez‘eni vlastnického prava
vézajici se k nemovitosti. Mezi tato omezeni patii zejmena:

— predkupni pravo s vécnymi ucinky

— vécnd bfemena

— omezeni pfevodu nemovitosti

— zastavni pravo.

Dile miiZe byt v této Easti zapsana omezeni dispoziénich prav z titulu vyhlade-
ni konkurzu nebo z titulu pfedb&Zného opatieni soudu.

Povézme si nyni néco vice 0 jednotlivych druzich omezeni.

7.4.1 Predkupni pravo s vécnymi aéinky
Toto pravo je sjedndvéno jako tzv. vedlejsi ujednéni pfi kupni smlouve.

JestliZe je v rdmci kupni smlouvy sjedn'éno pfedkuppi prévg, Vz‘namem{ ctlo, z:a-é ;1)(11
pfipadném prodeji je prodévajici povinen nem?v1tf)st nejdrvlve j}abll 90:111( e
koupi tomu, v jehoZ prospéch zni toto prec’lku;’)m prévo. Kdyz cgzue [;)re u;f:
niho prava toto pravo nevyuzije, pfedkug)n} pravo zanikne a dal8ich nabyvatelu
predmétné nemovitosti se jiZ nadale netyka.

Je-li toto predkupni prévo sjednano s tzv. \(écn}'lvrni ﬁc"finkvy, PflSOPi i vﬁ017da131.1¥1
nabyvatelim nemovitosti. To znamend, ie} kd){z o’gravner'ly z pitedkupni }:O prd-
va neprojevil pii prodeji 0 koupi nemovitosti zajem, zusta!g mu zac IOVﬁ:‘:lvol
predkupni pravo i viigi dal§imu nabyvateli. Kgyby tento da153 naby'vate chté

nemovitost prodat, musi ji op&t nabidnout ne_]c.lrlve‘k ‘odE(upu puYodnm}u og‘av-
nénému z predkupniho prava. K platnému sjednani predkupniho prava k ne-

movitosti s vécnymi G¢inky je tieba, aby smlouva o jeho zfizenl byla sjednana-

pisemné a toto pravo bylo vioZeno na zdklad@ navrhu do katastru nemovitosti.
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V pipadg, Ze je ve smlouvé, kterou bylo toto pfedkupni pravo sjedndno, sta-
novena cena, za kterou je opravnén pitvodni prodavajici nemovitost pfi pfi-
pudném prodeji koupit, musi mu nemovitost majitel nemovitosti pii dalim pro-
dejl nabidnout za tuto cenu. Neni-li ve smlouvé ustanoventi o cen€ obsaZeno, je
opravndny povinen zaplatit za nemovitost cenu nabidnutou n&€kym jinym,
). tr¥ni cenu. '

Modl4-1i opravnény svého opravnéni vyuZit, je povinen uhradit kupni cenu ur-
denou podle vyse uvedenych pravidel nejdéle do doby uréené ve smlouvé, a po-
kud nebyla dohodnuta, do dvou mésicii po pisemné nabidce.

7.4.2 Vécna bfemena

Vécnd bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch n€koho jiného.
Jednd se o préva, kterd mohou byt spojena bud s vlastnictvim ur€ité nemovitos-
tl, ncbo s uréitou osobou. D¥ive se tato priva nazyvala sluZebnosti. :

Do prvni skupiny pat¥j takova prdva, jako privo priichodu pies sousedni poze-
ek, pravo erpéni vody ze sousedniho pozemku, pravo odvddéni vody pies cizi
pozemek atd. Tato vécna bfemena spojend s vlastnictvim nemovitosti prechaze-
JI's vlastnictvim v&ci na nabyvatele. To znamend, Ze i kdyZ se zméni vlastnici
uvedenych nemovitosti, zistanou vécnd bfemena zachovéna (stale budou 'za-
psna v Easti C listu vlastnictvi tzv. povinné nemovitosti). Na listu vlastnictvi
k nemovitosti, kterd md opravnéni z takového vécného biemene, je toto pravo
zupsino v ¢dsti B1.

Do druhé skupiny patfi takova prava, jako v&cné bfemeno doZivotniho uZivani
nemovitosti (dfivéjsi vymeénky), ale také napfiklad pravo uréité osoby pouZivat
hnzén na sousednim pozemku, které bylo ziizeno pro uréitou osobu. Tato prava
{rvaji bez ohledu na to, zda se zméni vlastnik nemovitosti, ke které se vécné bie-
meno véZze a zanikaji nejpozd&ji smrti opravnéné osoby. Toto pravo vak tato
usoba nemiZe pfevézt na nékoho jiného. Napf. nemtZete odkézat vécné bieme-
1o doZivotniho uZivani nemovitosti, protoZe to Vasi smrtf zanikne. Oproti tomu

ntjem miZe v uréitych p¥ipadech pfejit napf. na dédice, spolubydlici apod.

Vicnd bfemena vznikaji nejéastéji pisemnou smlouvou, na zdklad€ zavéti ve spo-
Jent s vysledky ¥izeni o d&dictvi, schvilenou dohodou dédici, rozhodnutim pfi-
#lu$ného organu nebo ze zdkona popt. vydrZenim. K smluvnimu nabyti prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni je nutny vklad do katastru nemovitosti.

7ijistite-1i pfi koupi nemovitosti podle listu vlastnictvi v €ésti C, Ze se k této
nemovitosti vaZe vécné bfemeno, je vhodné si jeho obsah ovéfit z listiny, na
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zakladg které bylo vioZeno do katastru nemovitosti. Cislo této listiny najdete
také v &asti C listu vlastnictvi. Je to daleZité z toho diivodu, Ze omezeni dané
v&cnym bfemenem miZe spotivat bud v povinnosti zatiZeného subjektu néco
strpét (napf. pfechazet majitele sousedniho pozemku pies pozemek), néco ko-
nat (napfiklad pravo do¥ivotniho u¥ivéani nemovitosti nemusi znamenat pouze
pravo na bezplatné w¥ivani této nemovitosti, ale podle smlouvy napf. také pra-
vo na vytapéni, zabezpeCeni teplé vody, odvozk 1ékafi, zabezpeleni teplé stra-
vy, atd.) anebo néco nekonat (napf. neosazet pozemek vy$§imi stromy, které
by stinily sousedni pozemek). To znamend, Ze koupite-li nemovitost zatiZenou
takovym v&cnym biemenem, vztahuji se na Vés viechny tyto povinnosti.

Vyie uvedend omezeni ylastnického prava (ij. pfedkupni prdva 2 v&cna bieme-
na) nejsou ze zékona prekdZzkou pouZiti této nemovitosti jako zastavy pro Cer-
péni hypote¢niho tivéru, oviem obvykle sniZuji hodnotu nemovitosti. V piipa-
d& dale uvedenych omezeni, a to zastavniho prava a omezeni prevodu nemovi-
tosti, se viak jiZ jednd o zdkonnou prekazku pouZiti takovych nemovitosti jako
zéstavy pro jisténi hypote€niho avéru. '

7.4.3 Omezeni pievodu nemovitosti

Omezeni pYevodu nemovitosti bylo pouZivéno dfive jako zajistovaci prostfedek
napt. pfi pj¢kdch od Ceské spofitelny na individualni bytovou vystavbu.
Disledky tohoto omezeni a mo¥nosti jeho feSeni ve vztahu k hypote&nim ive-
riim jsou v podstaté stejné jako v piipadé zistavniho prava.

744 Zastavni pravo

Se zastavnim pravem jsme se jiZ seznamili jako se zajifovacim néstrojem.
Z4stavni pravo patii mezi vécna prava. To znamend, #e koupite-li nemovitost
zatienou takovym zdstavnim pravem, rudite touto nemovitosti za uhrazeni

zajisténého zdvazku.
V &ésti C listu vlastnictvi je obvykle uvedeno zéstavni pravo s uvedenim &isla
zéstavni smlouvy a zajisténé pohledavky v na¥em pripadd hypotecniho dveéru.
Zaroveii je zde uvedena vyse tvéru, ktery byl poskytnut v dob# uzavieni zdstavni
smlouvy.

POZOR! Z listu vlastnictvi nezjistite, kolik &ini soucasny zistatek zajiSténé po-
hledavky. Udaj o této skutecnosti miZe dat zastavni véfitel na zdkladg Zadosti
dluZnika.
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(II I(l)idlllezzzlilif:l’xllias(;;‘l i%:/l 995 l?b., ktery novelizoval zdkon o dluhopisech, nesmi ke
uvy o hypotecnim tvéru vaznout na itosti Z4dné 74

stavni pravo tieti osoby a ani pi & toatl vodls (tive s ot
pievod této nemovitosti podle dii itné pravni
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7.4.5 Nebojme se zastavniho prava!
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REMEMBER neboli NEZAPOMENTE

V &ésti C listu viastnictvi ziskate zpravidla idaj pouze 0 &islu zastavni smlou-
vy, o subjektu, jehoZ pohledavka je zajisfovéna, a vysi jistiny v dobg uzavieni
zastavni smlouvy. Nepoznéte z n&j kolik je nyni ve skute¢nosti aktualni vyse
Gvéru. K tomu musite pies dluznika ziskat vyjadfeni od tvérujiciho subjektu
(véfitele), ktery potvrdi vysi tohoto ziistatku jistiny a prislusenstvi k ptedpo-
Kladanému datu Serpani. Vefitel by mél také vyjadfit souhlas s pfedasnym spla-
cenim této pohledavky (napt. tvéru) a zavézat se, Ze jakmile mu bude uvede-
ny zhstatek jistiny a prislusenstvi pfipsan na ucet, zagle na katastr nemovitosti
souhlas s vymazem zéstavniho prava. Tento sastavni vétitel by Vam mél také
sdglit &islo bankovniho dctu, na ktery poZaduje uhradit tuto gastku a datum, do
kdy je nutné tuto g4stku uhradit. V tomto-sméru je vhodné také upravit kupni
smlouvu v &4sti tykajici se uhrazeni kupni ceny. Celkové kupni cena pak bude
hrazena pfevodem na dvé &isla wiétd, a to tak, Ze Cést s€ prevede na &islo ictu
banky ve prospéch které je zfizeno zastavni pravo a zbytek kupni ceny na ucet
prodavajiciho.

7.5 Cast ,,D“‘ listu vlastnictvi aneb poznamKy

V &asti D listu viastnictvi jsou uvedeny tzv. poznamky, & to zejména rodné is-
lo manZelky, pokud neni uvedeno v gasti A listu vlastnictvi.

Dile zde byvé odkaz na souvisejici list vlastnictvi, napfiklad v pipad budovy
postavené na cizim pozemku a odkaz na &islo listu vlastnictvi, na kterém je za-
pséan tento pozemek.

7.6 Cast,,E€listu vlastnictvi aneb jak byla nemovitost
ziskéna (nabyta)

v &asti E listu viastnictvi jsou uvedeny nabyvatelské tituly s ndzvem a Cislem,
pod kterym byly zapsany. 7akladnimi nabyvatelskymi tituly jsou kupni smlou-=

vy, rozhodnuti soudu 0 vyporadéni dédictvi, darovaci smlouva, kolaudacni roz- |

hodnuti v pfipadé novostavby, apod.

O jaky nabyvatelsky titul se jednd, pozné odbornik u¥ z oznadeni, napk.:

- V4 smlouva o prodeji bytu a nebytového prostoru ma oznadeni

- V5 pisemné prohlaSeni vkladatele o vloZeni nemovitosti do zdkladniho kapiz
talu obchodni spolegnosti nebo druZstva -

- V6 dohoda o vydani véci v ramcl restituce nebo rehabilitace
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- V7 dohoda o vypotadéni b ilové :
- VI1 kupni smlggva i bezpodilového spoluvlastnictvi manZeld

- V12 darovaci smlouva
- VI3 sménnd smlouva

("1 E listu vlastnictvi d4 j
SLE listu tvi dile obsahuje poloZku vy & é j
7indna ddajt uvedenych nabyvatelskygch titull"KYkazu Amen, veleré je zapsina
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8. KUPUJEME NEMOVITOSTI

Nékup nemovitosti je jednim z velmi dastych d@ivodi Zadosti o hypote&ni Gver.
Je to zdroveii také nejjednodussi zplisob jak ziskat nejen nemovitost, ale i hy-
potedni ivér. Piesto i zde je Yada v&ci, o kterych je dobré pfedem v&dgt a podlé:
toho i postupovat, a tak se vyhnout eventualnim moZnym problémiim, které by
mohly vyistit aZ v pfipadné fiasko celého podnikatelského zameéru.

Dvé& dvodni praktické rady

Rada prvni a nejdtleZit&js: Spéchejme pomalu. Koupé nemovitosti chce dosta~
tek &asu, ditkladnou p¥ipravu a ptim&fenou opatrnost.

Rada druh4; Pfedchézejme rizikim. Nésledné odstratiovéni jejich dusledki je
velmi pracné a Sasto nemoZné.

Jak4 rizika nas mohou pti koupi nemovitosti potkat?

8.1 Ovéreni tidajii na katastralnim uradé

Mezi nejtypict&jsi rizika patii:

— nemovitost neexistuje

— nemovitost existuje, ale je zatizena vécnymi biemeny nebo jingmi omezenimi
vlastnického prava

— nemovitost existuje, neni zatiZzena vécnymi biemeny, ale je ve $patném stavu

— prodavajici neni vlastnikem nemovitosti

— prodévajici je viastnikem, ale ne jedinym a nemovitost moZe prodat jen s je-
jich souhlasem.

Moznost vyskytu téchto rizik snadno zjistime jednak navSt&vou katastru ne-
movitosti a jednak fyzickou ndvstévou a diikladnou - prohlidkou pfedmétné

nemovitosti.

Na katastru nemovitosti 1ze ziskat, jak uZ vime z prechodnich kapitol, list vlast-
nictvi a snimek Katastralni mapy. Obsah téchto dokument ji¥ zndme. Pro osveé-
Yeni si zopakujme nejdileZit&jsi tdaje, které je tfeba vZdy zkontrolovat:

Nemovitost —v levém hornim rohu tdaj o obci, Kkatastralnim dzemi, v Cdsti B par=
celni &islo, &islo popisné nebo evidencni, pfislusnost k &asti obce, zpusob vyuZis
ti pozemku. Ze snimku z Katastralni mapy se presvédcime, zda je k nemovitosti
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I’)uzl)fﬁl?lfmgvy Pﬁstup: Pokud je moZné se k nemovitosti dostat pouze p¥es cizi po-
Au‘nu. l1,’Jlst«=:t'e si, kdo je vlastnikem nemovitosti a zaénéte s nim jednat o pfipad-
ném odkupu jeho pozemku nebo o ziizeni vEcného bfemene napf. chiize a jizdy.

Viasinik a viastnictvi — v &asti A ovéfime, zda je prodavajici vlastnikem néb
Jen Hpoluvlas_tnikem nemovitosti. V asti B ovéfime, zda prodavajici vlastni 'ali
hudovu, tak 1vpozemek pod budovou; v Esti C jsou moZni omezeni vlastnicf("
ho priva a v &sti E zkontrolujte nabyvatelsky titul prodavajiciho. o

, B . ¥z W P . . 3 33 )

PPozor na dalsi moZn4 rizika a problémy zjistiteln4 z listu vlastnictvi:

“ {I(I(U Pv Pokud b}lc}'e na listu vlastnictvi uveden tidaj P — jedna se o tzv. plom-

)'u.. %Of znamend, Ze k.teto nemovitosti byl podan navrh na vklad priva a mu-
afte yezpecné vedgt, o Ja‘ky n’évrh se jednd. Jinak-by se mohlo stit, Ze k této ne-
c;::)v: llOHSfl byldx}apf. podéan nadvrh na vklad vlastnického prava, a Ze tuto nemo-
st jiZ prodéavajici prodava nékomu jinému, nebo j n né

wislavniho priva, atd. : 1100 Je podin nédvit na vidad

: ‘{(/;U\ﬁ" pf)dgbe“ * Pokud bude na listu vlastnictvi uvedena * jedn4 se o tzv. ne-
('0 .LI. eny pravni vztah.o (?pc?t je nutné pfesnd v&dst, z jakého diivodu je tento ﬁdaj
;vurf:n 3 uzda-h se maze jednat o drobnou nestovnalost v ﬁdajich v katastru
( ml‘(l'l) . z ditvodu zépisu l?udovy,'které dosud v katastru evidovana nebyla) nebo
¢ dfvodu sporu o vlastnictvi nemovitosti (napt. z diivodu nedo¥esené réstituce)

1! nbyvatelskych titulii, zejména pokud jde o koupi, je vhodné ovatit, zda pr

tldvajict, ktery Vam prodéva nemovitost, kterou sém.nedz‘ivno koupil z’a tutopno-
Inovitost skutetné zaplatil a uhradil dafi z pfevodu nemovitosti I\’Ieza 1 o
Kkupnf ceny je totiZ divodem k odstoupeni od smlouvy. . placen

DloXitou sou&ésti vylouceni nebo minimalizace rizik spojenych s nemovitosti
it Ju)fm viastnictvim je i fyzick4 prohlidka nemovitosti pfimo na mist&. Tak v
nohlidka vyiac}uje dostatek Casu a je vhodné pfizvat odbornika, ktery .Vém 0\(/)a
Illﬂ?.c tuké ové:ht technicky stav nemovitosti. Pozornost je tfeba ,vénovat ze"rlrjlé:
i I.ﬂsobov{gn vodou, plynem, napojeni na elektfinu, vyfeSeny odpad s laJ§ko-
vyeh vod, pristup k nemovitosti, vyskyt radonu, stav stfechy, izolace, atg.

} ln(lﬂvnﬁcil by Yam mé] také ukézat stavebni dokumentaci, kterou je Vam pod-
¢ llavebniho zdkona povinen pfedat pii zméné vlastnictvi. ‘

2 Rizika spojena s kupni smlouvou a jeji realizaci

veva

Mozl nejlypi¢t&jsi rizika patii:
- 1f#1ko nedokonalé kupni smlouvy -

- i} IHtdnf pfevodu vlastnického prava k nemovitosti
-#placeni a prodej nemovitosti
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— zaji%t&ni Easového souladu mezi prevodem viastnictvi a skute¢nym uhrazenim
kupni ceny.

8.2.1 Kupni smlouva

Pfi nédkupu nemovitosti se nejdfive uzavie kupni smlouva, které muze predcha-
zet uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni. Kupni smlouvu musi podepsat
prodavajici (vlastnik uvedeny v &sti A listu vlastnictvi) a kupujici. Jejich pod-
pisy musi byt tifedné ovéfeny.

V kupni smlouvé musi byt uvedeny smluvni strany (kupujici a prodavajici), kup-
ni cena a termin jejiho uhrazeni, oznaeni proddvané nemovitosti, popfipadg dal-
§i dohodnuté ujednéni mezi prodévajicim a kupujicim.

Nemovitost musi byt v kupni smlouvé oznaena podle listu vlastnictvi nasledovng:

a) pozemky parcelnim &islem s uvedenim nézvu katastrdlniho tizemi, ve kterém leZi

b) pozemky, které jsou evidovany zjednoduSenym zplisobem, parcelnim ¢islem
podle d¥iv&ji pozemkové evidence s uvedenim, zda se jedné o parcelni is-
lo podle pozemkového katastru, prid&lového operatu nebo scelovaciho ope-
ratu a s uvedenim ndzvu katastrélniho tizemi, ve kterém leZi

¢) budovy oznaCenim pozemku, na kterém jsou postaveny, pristudnosti stavby
k &4sti obce &islem popisnym nebo eviden&nim, poptipadg, pokud se ¢islo
popisné ani evidenni budové nepfidéluje, zplisobem jejiho vyuZiti

d) rozestavéné budovy oznadenim pozemku, na kterém jsou rozestavény, pii-
slugnosti stavby k &sti obce a oznatenim, Ze se jedné o rozestavénou budovu

e) byty anebytove prostory oznatenim budovy, v niZ jsou vymezeny, &islem by-
tu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru, popfi-
padé popisem umisténi v budové, pokud nejsou byty a nebytové prostory
otislovany

f) rozestavény byt a nebytovy prostor oznadenim pozemku, na némZ je dim
s byty a nebytovymi prostory rozestavén, prislusnosti stavby k gasti obce, Cis-.
lem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru,,
poptipadé popisem umisténi v rozestavéném domé s byty a nebytovymi pro-
story, pokud nejsou byty a nebytové prostory otislovany a oznalenim, Ze se
jednd o rozestavény byt nebo nebytovy prostor.

8.2.2 Ptevod vlastnického prava

Vysledkem koupg nemovitosti by mé&l byt pfevod vlastnictvi pfedmétné nemo-
vitosti z proddvajiciho na kupujiciho. .
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A zde pozor na dva zdkladni momenty:

/APLACENI SMLUVENE KUPNI CENY —
NEZ
K PREVODU VLASTNICTVI NAMENA, ZE DOSL

NI?SQE%/%JC%%SA'I‘%\IOSET R; KE CENY NEZNAMENA AUTOMA-
PREVODU VLASTNICTVI '
POKUD TOTO BYLO, 117 REALIZOVANG, CTVI NEMOVITOSTI,

Klitové body postupu pii pFevodu vlastnictvi

* X, 20 > w s r
I Ec;lshmkxm a!\’tq koup& musi podat ndvrh na vklad vlastnického prava ve pro-
spéch kupujiciho na katastr nemovitosti. Jeho pfilohou je kupni smiouva

v

A, Katastr proveéfi navrh a shledd-li jej £
» dle eda- . R " 3
povoli. a-li jej v poradku, vklad vlastnického priava

\ f

X L(l .p‘fe\"olil}l vlastpictvi nemovitosti na kupujiciho dochézi na zaklad& vkladu
| (:‘?tmc ehg prava do katastru nemovitosti, jehoZ d€inky nastdvaji zp&tné
k datu doruceni tohoto ndvrhu na katastr nemovitosti. )

K hodu 1

I
o k t t t‘

V tomto ndvrhu musite uvést:

1) oznaceni lfatas.trélnlzho .ﬁfadu, kterému je ndvrh urCen (ten katas&élni dfad
| 1l I(icrého :]'e evidovin list vlastnictvi, na kterém je zapsdna nemovitost) ’
))IJIHL;]((‘;) a prlgmt?m,’trvaly pobyt a rodné &islo fyzickych osob nebo nézev, sid-
) on | O prévnickych osob — prodavajicich a kupujicich ,
¢} tvedeni, Ze Zadate o zépis vkladu vlastnické 2
R ického & ¢ pr A
el Rupeten sty préva na zaklad€ predklada-

diko piflohu musite k ndvrhu dolofit:

1)) (:I'l}mlﬁl kvupn’ivsmlo’u\:y nebo jeji tifedné ovéfeny opis v poétu o dva vEt§im
:| E:".‘j; ([l)otc;c?t uczilsfmlgu srlrlllouvy (to znamend, Ze pokud kupujete nemovitosi
i proddvajicich musite katastrdlnimu uf ‘ i
i imu uradq dodlat Sest kupnich
1) plnd moc, pokud bude n&ktera ze smluvnich stran zastoupena

) vWpls z obchodniho rejstii fyaiind e .
l)z,(l)l)()u rejstiiku, pokud prodévajici nebo kupujici je pravnickou
) nubyvatelsky titul (ty listiny prokazujici oprivnéni prodavajiciho nakl4dat

[

li numovitosti, jejiZ tic¢inky nastaly pied 1. lednél PO
apls nebo kopie této Tistiny yp m 1993 nebo tfedné ovéfeny

i) ifodnd ovéreny prekiad kupni smlouvy, neni-li sepséna v éeském jazyce
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Kbodu2a3l

Katastralni Gfad zkoum4 mimo jiné, zda navrhovanému vkladu neni na pfekdzku
stav zapist v katastru, zda navthovany vklad je oditvodn&n obsahem predloZenych
listin (to znamend, Ze pokud Zadate o vklad vlastnického prdva, musite pfedloZit
kupni smlouvu k nemovitosti), zda je kupni smlouva urdité a srozumitelna, zdamd
pisemnou formu a jsou na ni ovéfené podpisy smluvnich stran, zda je prodévajici
opravnén nakl4dat s nemovitosti (napf. zda se nejedn4 o nezletilého) atd.

Katastralni ifad navrh na vkiad vlastnického prava provéfi a névrh bud zamit-
ne nebo povoli vklad vlastnického préva. Toto vyzna¢i na doloZku, kterou opatfi
kupni smlouvu. Zarovei zapiSe nového vlastnika do &asti A listu vlastnictvi. Na
listu vlastnictvi se jests zméni jeden tdaj; v &asti E bude jako nabyvatelsky titul
zapséna tato kupni smlouva pod &islem uvedenym na doloZce o povoleni vkla-

du vlastnického préva. Je dileZité si znovu uvédomit, Ze podle naeho préva pie- |

chazi vlastnické pravo vkladem do katastru nemovitosti s u¢inky k datu doru-
Zeni navrhu na vklad vlastnického prava na katastr nemovitosti.

ZKONTROLUJTE SVE ZNALOSTI

Piiklad 1

Due 1. 11. 1995 byla podeps4na kupni smlouva. Pii podpisu kupni smlouvy by-
la uhrazena cel4 kupni cena. Névrh na vklad vlastnického prava byl doruCen na
Katastr nemovitosti dne 8. 11. 1995. Katastrélni tifad povolil vklad vlastnického
prava dne 9. 2. 1996. Ke kterému datu se stal kupujici vlastnikem nemovitosti?

a) 1. 11. 1995
b) 8. 11. 1995
c)9.2.1996

Spréavné odpovéd b).

Priklad 2

Dre 21. 3. 1996 byla podepsana smlouva o smiouve budouci kupni. Pii podpi-
su této smlouvy uhradil kupujici celou kupni cenu. Kupni smlouva byla uzavie-
na dne 26. 8. 1996. Navrh na vklad vlastnického prava na katastr nemovitosti
byl podepsén dne 26. 8. 1996 a doruten na katastralni Gfad dne 28. 8. 1996.

Katastralni G¥ad dosud o vkladu vlastnického prava nerozhodl. Ke kterému datu
se stal kupujici vlastnikem? :
a) 21. 3.1996

b) 26. 8. 1996

c) dosud neni vlastnikem

d) 28. 8. 1996

e) 28. 10. 1996

Spravna odpovéd je ).
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Priklad 3

Dne 2.8. 3: 1997 byla uzaviena kupni smlouva a ty% den doruéen navrh na vklad
viastnického p{éva na katastr nemovitosti. Kupni cena m4 byt podle smlouv
uhrzlzepa kv:lpuﬁcirn do dvou mésicti od vkladu vlastnického priva do kata’stry
licmovitosti. Katastralni Gfad povolil vklad vlastnického prava dne 6. 4 1997u
Kedni3. 7. 1?97 kupni cena uhrazena nebyla. Nabyl kupujici*vlastnic.ké. rav '
kdy? neuhradil v terminu stanoveném v kupni smlouvé kupni cenu? P
n) ano ‘ .

h) ne

Sprivna odpovéd je a). V tomto pfipadé miiZe by
C . piipad€ miZe byt neuhrazeni kupni -
vilclem diivodem odstoupeni od smlouvy. g pni ceny naby

RII'I.l'kil ‘sp01ena:1 s l.c;ul‘)ni smlouvou a jeji realizaci jsou riziky jak pro kupujiciho
(nk ll'pl‘ o prodévajictho. Pro kupujictho jde o riziko, Ze na n&j nebude ﬁfévéde-,
1o vlastnictvi k nemovitosti, pro prodavajiciho, Ze nedostane zaplaceno.

Jnk sc l(f.mto. rizikﬁmyyhnout, se dozvite v souvislosti s ndvodem, jak postupo-
viil pli koupi a prodeji nemovitosti na hypote&ni Gvér. R :

#.3 Rizika spojeni s koupi nemovitosti na hypoteéni ﬁx;ér

1o 1éto skupiny rizik patfi vSechna rizika, respektive problémy spojené s mo¥
oKt '/.fslvclat hypoteéni tivér. Ta jiZ z tivodnich kapitol diivErn& zndme, tak¥e Ze:
wZné pfikrocit rovnou k vykladu rizik a postupti spojenych se zac“:lén’én‘ hJ
Jiotednfho tivéru do aktu koupég a prodeje nemovitosti. e

1Irotl koupi nemovitosti za hotové je koupé itosti na hypote&ni Gve
T At j p€ nemovitosti na hypote&ni Gv&r kom-
I CHRPANI HYPOTECNIHO UVERU, A [

) CNIHC U, A TEDY K ZAPLACENI KUPNI
LIINY, NEMUZE DOIIT DRIVE, NEZ JE V KATASTRU NEMOVITOSI;%
VI.OZENO I ZASTAVNI PRAVO K TETO NEBO I JINE NEMOVITOSTI

Aul podpis kupni smlouvy, ani podpis Gv&rové smlouvy a dokonce ani podpi
7intavnf smlouvy neznamend okamzik, kdy mirFete Eerpat hypote&ni Gver. II)\I.'a’ulljrllsl
1 vkind zdstavniho prava (ten Vam vyhotovi hypote&ni banka) spolu se .zéstav
il kinlouvou musite jet& podat na katastr nemovitosti, kde Jjej provéfi. T .
J# ovoleni vkladu zdstavniho prava miZete Serpat hyi)oteéni aver. PR

Fwlng l(()|11|3likaci je skuteCnost, Ze hypote&ni banka nevyplati prostfedky z hy-
jnileiinfho tivEru v hotovosti. Proto je nutné se ptedem domluvit s prodévajicim,
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aby souhlasil s thradou kupni ceny pfevodem na Gdet, a aby &islo svého uctu
rovnou uvedl do kupni smlouvy. Placeni pfevodem na et prodévajiciho
predstavuje ochranu prodévajiciho a umoZiiuje kontrolu celu hypote¢niho

dvéru.

Koupé& nemovitosti na hypote&ni Gv&r prinasi rizika pro viechny tfi ziBastnéné.
subjekty — kupujiciho, prodévajiciho i hypote&ni banku. Kupujici potfebuje mit
jistotu, Ze ziskd vlastnické pravo k nemovitosti, prodévajici potfebuje mit jisto-
tu, e mu bude v¢as uhrazena kupni cena a hypote&ni banka musi mit jistotu, Ze
jeji klient — kupujici, ziskal nemovitost do vlastnictvi (byl splnén ugel tvéru),
a 7e pred Cerpanim Gvéru bylo zfizeno zdstavni pravo k nemovitosti.

8.4 Nage kuchaika: jak postupovat pri koupi nemovitosti
na hypoteéni Gvér

8.4.1 Vseobecné postupy

Nebude na §kodu, pokud si je§t€ jednou zopakujeme zakladni body postupu pii

nakupu nemovitosti: ;
a) nejdfive je uzaviena kupni smlouva (které miiZe predchizet uzavfeni smlou-
vy o smlouvé budouct kupni). Kupni smlouvu musi podepsat prodavajict
(vlastnik uvedeny v t4sti A listu vlastnictvi) a kupujici. Jejich podpisy musi
byt ufedn& oveéfeny : .
b) kupni smlouvu je nutné dorudit spolu s nivrhem na vklad vlastnického prava
na katastr nemovitost. Katastralni Gfad navrh na vklad vlastnického préva
prov&ti a ndvth bud zamitne nebo povoli vklad vlastnického prava '
c) vkladem vlastnického préva se stavate vlastnikem. Katastralni Gfad toto vy<
znati na dolozku, kterou opati kupni smiouvu. 7 aroveii zapiSe nového vlast:
nika do-¢4sti A listu vlastnictvi. Na listu vlastnictvi se jests zméni jeden udaj;
v &asti E bude jako nabyvatelsky titul zapsina tato kupni smlouva pod ¢islen
uvedenym na doloZce 0 povoleni vkladu viastnického priva
d) vlastnikem se stavate, respektive podle naSeho prédva prechédzi na Vas vlast=
nické pravo vkladem do katastru nemovitosti s i&inky k datu dorucent névrhu

na vklad vlastnického priva na katastr nemovitosti,

P¥i nakupu nemovitosti prostfednictvim hypotegniho Gvéru vznika, jak uZ bylo:
fedeno, urdita komplikace. Ta vyplyva z toho, Ze k vySe uvedenym postupnyr }|
krokim pfevodu viastnictvi nemovitosti se pfipojuje jesté jeden krok navic, ato
vklad zéstavniho prava ve prospéch dverujici banky. |
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8.4.2 Specifika prevodu vlastnického prava

T . Atard S ad o
I):}kl}slmetl se Va‘m pop’sat nékteré moZné zplsoby feSeni pfevodu vlastnického
priva a uhrazeni kupni ceny s vyuZitim hypotecniho dvéru.

Juk vz vime, Cerpdni hypote€niho ivéru je podle zadkona moZné vZdy aZ po vkl

('Iu '/.fl.jtz}vmho préava do katastru nemovitosti. To znamen4, Ze bank); nep fev ; .
{Inanéni ngst‘fedky z ivéru, ktery md slouZit k uhrazeni cefé nebo do latlim Y{e ;
nf ceny drlvez dokud nebude mit v zistavé nemovitost. Dokladem oriomto kl;p-
ku je zastaym smlouva opatfend doloZkou katastralniho tGfadu o povoleni klo-
(u zdstavniho préiva a list vlastnictvi se zapsanym z4stavnim rép v St C.
Mohou zde vznikat rlizné varianty. prévem v Sas €

n) kqu sr\l’llouva je podepsina, podédna na katastralni iifad, vlastnické
privo prevedeno :

l)(ll(; |\),m smlouva jf povdepsz‘ma s ov&fenymi podpisy a se zapsanym vlastnickym

‘ i elmyve prospe?h Zadatele o 1ivér. Vlastnické pravo Zadatele o hypote¢ni dvér

.vc ((l gn(iuveiggnll(igﬁ?;] srrllczuvou opatfenou potvrzenim katastralniho tGfadu o pro-
. ého prdva a vypisem z listu vlastnictvi z je jiZ

(len jako vlastnik. tvi, kde Zadatel je jiZ uve-

wve

lul“o varlante}vjevnejjednodusm. Pfi podpisu smlouvy o poskytnuti hypote&niho
nvuu‘ podepise Zadatel o hypote€ni Gvér (tj. novy vlastnik nemovitosti) také z-
wavni smlmivu a po povoleni vkladu zastavniho prava ve prospéch dveérujici
hnnkyiclolozené vypisem z listu vlastnictvi), jsou prostfedky z tivéru pt -11 :
Iy na &islo tctu prodavajiciho, ktery tak dostane zaplaceno. PR

D) lcl:pvlll smvlouva je podepsana, podina na katastralni ufad, vlastnictvi
JeSté neprevedeno

I’()(lep.sanfi kupni smlouva s ovéfenymi podpisy je podand s navrhem na vklad
vlnslm(v:!(eh.(’) préva na katastr nemovitosti. Nyni podava Zadatel Zadost o tivé li

které pfipoji jeden vytisk navrhu na vklad vlastnického priva opatfené g
nim katastrdlniho dfadu o doruceni tohoto ndvrhu. ’ " porve

A 1 Ale7i .
1) télo varianty zaleZi na tom, zda bude dfive schvélena Zidost o Givér v hypo-

ledni bance, nebo zda katastralni i
bance, ne urad povoli vklad vlastnického prava
vitosti je§té pred schvilenim hypotecniho Gvéru. prévacneme-

) . v rd s s rs hd .
Pokud katastralni Gfad povoli vklad diive, neZ-bude schvalen hypotecni Gver.

#ska kupdjici (Zadatel o Gvér) doklad i i
S 3 y o nabyti vlastnického prava (kupni
wmlouvu opatfenou dolozkou katastrdlniho fadu o povoleni vlljcladu)( auﬁ)igi
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vlastnictvi, kde je v &4sti A zapsén jako vlastnik nemovitosti. Pak je postup stej-
ny jako ve vyse uvedené predchozi variantg&.

Pokud bude jest& pred povolenim vkladu viastnického prava na katastr nemovi-
tost{ schvalen tivér, miZe uzaviit kupuijici s hypoteCni bankou dv&rovou smlou-
vu a zéroveii zastavni smlouvu. Tato z4stavni smlouva bude spolu s ndvrhem na
vklad zastavniho prava podana na katastr nemovitosti.

Katastralni Gfad zkoumd navrhy podle data doruteni. Nejdfive provefi navrh na
vklad vlastnického préva. Pokud jej povoli, stane se kupujici vlastnikem ke dni
podani ndvrhuna vklad vlastnického préva na katastr. Pak provéiindvrhna vklad
zéstavniho prava (zdstavni smlouvu podepisuje a névrh na vklad zastavniho pré-
va poddva vzdy viastnik). Pokud je ve v poradku, katastralni dfad ndvrh na vklad
zastavniho prava povoli, vyznadi jej doloZkou o povoleni vkladu na zastavni
smiouvé a v &asti C listu viastnictvi.

V obou téchto variantach podstupuje prodavajici urCité riziko. V predchozi va-
riant® v&t¥ a v této variant men§i. Proto je vhodné, aby prodavajici uéinil neé-
které kroky, které toto riziko mohou zmirit. Jednou z moZnosti je, 7e si proda-
vajici ov&fi u hypote&ni banky, zda kupujici spifiuje podminky pro ziskani Gvé-
m (napf. v podobg piislibu fivéru). Dal§i moZnost je naptiklad ta, Ze od
kupujiciho pfedem zisk4 odpovidajici finan&ni zalohu, nebo vyslovnym ustano-
venim podminky v kupni smlouvg, Ze pokud kupni cena nebude uhrazena do
uréeného terminu, kupni smlouva se rusi.

Vsechny vy$e uvedené mo¥nosti a varianty 1ze doporucit zejména t&€m smiuv-
nim stranam, které se spolu dobie znaji a navzajem si dwvétuji anebo klientam,

jejichZ kontakt zprostfedkuje spolehlivé realitni kancel4f.
¢) kupni smlouva je podepséna a je pied podanim na katastralni G¥ad

Kupni smlouva je podepsana, podpisy jsou ovéreny, ale v kupni smlouvé je pod-
minka, Ze nabyde G&innosti a bude podéna na katastr nemovitosti aZ potom, co
kupujici predloZi podepsanou vérovou smiouvu.

V tomto pfipadé je vhodné zachovat postup, kdy v kupni smlouvé je stanove-
no, ¥e prodavajici je povinen podat navrh na vklad vlastnického prdva ve pro-
sp&ch kupujiciho v den, kdy mu kupujici predloZi podepsanou smlouvu o po-
skytnuti hypotecniho dvéru. V dvrové smlouvé bylo uvedeno, 7e prostiedky
z ivéru budou pievedeny v uréeny den na &islo u¢tu prodévajiciho, avsak tepr-
ve tehdy, kdy banka obdr#{ kupni a zastavni smlouvu, opatfené potvrzenim ka-
tastralniho ufadu o povoleni vkladu vlastnického a zastavniho prdva do ka-
tastru nemovitosti a doloZené vypisem z listu vlastnictvi. Z&stavni smlouvu
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pudepisuje kupujici aZ po podéani nav :
. rhu na vklad vla & 4
tuslr nemovitosti. stnického prava na ka-

() kupni smlouva je podepsana, nepoda 4
ana na kat i G¥ .
se mé predem » IEP atastralni irad, ale platit

Smlouva o budouci kupni smlouvé nebo kupni smlouva je podepsana, podpisy

Jsou ovéfeny, ale prodévajici si stanovuje j i
Ju , 2 uje jako podminku pre ické
{riva uhrazeni kupni ceny pfedem. P plevod Vissicheho

V tomto E)fipadé kupujici k Z4dosti o tvér pfiloZi pouze podéi)sahou smlou

0 slllloqve budouci kupni nebo kupni smlouvu. Po schvileni Givéru a pode sz‘:;l}
vérové smlouvy kupujicim prodévajici podepise ve prdépéch bankp zééli)av ;
tmlouvu k nemovitosti a ta je poddna na katastr nemovitosti. J akfnilg hypot .
nf banka obdr:‘évi vypis z listu vlastnictvi k nemovitosti s vloien.ym zéstévnijglo ?g—
vem ve prospéch banky a zéstavni smlouvu opatienou doloZkou katastrélrrl)' h-
:\:l::lu ‘ovp(t)volzni vkladu z4stavniho prava, miZe banka prevést prostfedky z ﬁi/éo'
'\ na ace avajici i 14va na r .
et Eé?n (?\Yi%l)l;::il_lo' Teprve nyni se poddva ndvrh na vklad kupni smlouvy

7Z/KONTROLUJTE SVE ZNALOSTI

Orizka: iroé podepisuje' zéastavni smlouvu a nivrh na vldéd:iésfavnihb pravado
o Vd"atastruvnemovitos.t} pgdle pfedchoziho odstavce prodavajici?
dpovéd’: ProtoZe prodévajici je stéle jest€ vlastnikem nemovitosti.

Vfu'mn}fla poPsaPé v torpto bodé je velmi rizikova pro kupujiciho, protoZe by
m.‘ ll)nok 0 Stflt,‘ ze kupni cena by byla uhrazena, ale k podpisu kupni smlouvy
m: l0§1 podani navrhu na vklad vlastnického priva na katastr nemovitosti by
;::.(() :)tfe%kll.’lrg;oﬁ}lyt'pote:nl bac?k}cl1 a kupujici voli obvykle blokaci finanénich

s &tu, a to aZ do doby, kdy je bance pfedloZen li
prostre Ciu I , kd predloZen list vlastnictvi
31;;;21 1510ngrkupgjlth(ic la écup%l smlouva je opatfena potvrzenim katastralniho

ovedeni vkladu. Teprve tehdy miZe prodavajici disp¢ '
néZnimi prostfedky. Toto feSeni chrani j retnt bank e oredavat
. ni jak i avaji

i & Keeiefho. jak hypote¢ni banku, tak i prodavaji-

13 lokam‘ ﬁflanélgich prostfedki na idtu Ize pouZiti v pripadg, kdy hypote¢ni avér
ncpokfyva plmf celou kupni cenu a kupujici musi zbylou ’Eést hradit ze svych
vlastnich prvq'stfed.kﬁ. Kupujici sloZi penize na et u hypote€ni banky, kterz}il j

H|).OlL{ s peneZnimi prostfedky z hypotecniho div&ru zablokuje a pfeved:a na ﬁéjee;
!l):]%c.iizé\iralf;c;ho aZ po splnéni‘uvedené podminky, tj. pfedloZeni listu vlastnictvi
" gove(len 1115113:(:1111110 a kupni smlouvy opatfené potvrzenim katastrdlniho tfadu
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Velmi bezpenou moZnosti je také vyuZiti notatské dschovy pen€Znich pro-
stredk pro zaplaceni kupni ceny. Notat uvolni prodévajicimu penize z notéiské

tschovy aZ po predloZent dokladii o pfevodu vlastnického prava (kupni smlou-
vy alistu vlastnictvi). Tato sluZba se poskytuje za uiplatu. '

e) co vie se jeSté miiZe stat

Pfi sjednani podminek kupni smlouvy se smluvni strany dohodnou, Ze kupujici
zastavi nemovitost ve prospéch prodavajiciho jako jiSténi na uhrazeni doplatku
kupni ceny. Kupujici pak podd yadost o Gvér (nalistu vlastnictvi je uveden v &as-
ti A jako vlastnik, v gasti C je zapsano zastavni pravo ve prospéch prodévajici-
ho). Je-1i Zadost o Gvér schvilena, dojde k podpisu Gvérové a zastavni smlouvy.
Touto zastavni smlouvou je z¥{zeno zéstavni pravo pro hypote&ni banku, které
zajistuje uhrazeni hypote&niho dvéru a je zapsano v &asti C jako druhé v pofa-
di. Po vkladu tohoto zstavniho prava do katastru nemovitosti je hypote¢niho
{ivéru uhrazen doplatek kupni ceny, a tim zanik4 pohleddvka zaji$t&na prvnim
zé4stavnim pravem. Prodavajici zasle na katastr nemovitosti souhlas s vymazem
zastavniho prva a v &ésti C listu vlastnictvi tak zistane zapsdno pouze zastav-

ni privo ve prospéch hypote&ni banky.

8.5 Riizné aneb jesté néco navic
Vratme se na chvili jesté k prvni tvodni praktické radg, ktera zn8la: SPECHEJ-
ME POMALU.

Udglejte si gas v pfipadd koup# nemovitosti, zejména jednd-li se 0 koupi s po-
moci hypotegniho dvéru.

Ptedev§im je nutné nejenom vyhledat vhodnou nemovitost a domluvit se s proda-

vajicim nebo s jeho zastupcem, ale také si nechat dostate¢ny Casovy prostor na pro-

studovéni podminek kupni smlouvy, kterou je dobré prokonzultovat predem s Vasi

hypote&ni bankou zejména vzhledem k termintim uhrazeni kupni ceny. Urtite by

se Vam nemglo stdt, Ze uvidite kupni smiouvu tésné pred jejim podpisem.

P¥i konkrétnim vybéru nemovitosti zvaZte mimo jiné i ndsledujici skutecnosti:

— potteby vzhledem k Vagim moZnostem, které Vam nabizi nové bydleni (moZ=
nost dojizdéni do zamestnani, blizkost $koly nebo tkolky pro déti, moZnosti
nakupu eventuding navitdvy lékate, niroky na zelefi, sportovni moZnosti, atd.)

— nezapomeiite, Ze ¢im luxusn&jsi bydleni, tim zpravidla také vy$§i ndroky na
latky za uklid nebo

jeho ddrZbu (ndroky na vytépéni vice mistnosti, pop
ostrahu, atd.).
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L?;::itp:é:ll(tl?ctlc;, s0 U{,Cl}ym casemna vyfizeni hypote¢niho ivéru. Budete muset ob
stara aSem piijmu, doklady k nemovitosti véetné j ¢
trat dok ) m p , né& odhadu, doje
konkrétni podminky dvéru s bankou. Banka také potfebuje ¢as na projgdggsg

Va§i Zadosti a v ani D
; ypracovani piislu§nych ivErové .
smlouvy). P ych smluv (Gv&rové smlouvy, zdstavni

Nez: i Amit v& X
o tl‘[j?xltleflte 9znam1vt vcas zménu adresy svym zndmym a dileZitym institu-
, véetn8 posty a véas objednat st€hovéni, malife, atd.

N A
o ndkupu nemovitosti nezapomeiite vymeénit zdmek na dvefich!

) . ~ - r v . v . )

:"r‘llé\;avz;:;r:z i\t/'aset{;)‘ vrozpocflu pocitejte také s uréitymi ndklady, které budete
$ na Va§ novy domov — né Ani, ndku y

ot o ¥ v — ndklady na malovani, ndkup novych ko-

Kromé uhrazeni kupni ceny pocitej é i ’
ze y pocitejte také s dal§imi ndklady jako js Fiklad:
:::::::(a;l;); ;arléia@st 0 hypt;tlt:]éni itver, naklady na odhad hod}rlléty nfargg\g?g;tlikl;g :
ni pomoc, ndklady na vyhotoveni vypisti zk i itosti (mi-
nimdlné 100 K& za vypis z listu vlastnictvi S 28 saimek 2 kayastlnt o
! ¢ za ] ictvi a 50 K€ za snimek z katastralni
71 vklad vlastnického préva 500 K&, za vkiad zéstavniho prava SOOaKE’:z;hﬁéllndz%};

S XIrd ot v oy
nn st&hovéni, popiipadé poplatek za zprostfedkovani realitni kancel4fi, atd

8.6 Nezapominejme na dané! Finan¢ni drady nespi!

" N .
:g: (l:h{l/(éusprl:l éllflrltqwll(lt?sjtl gie tfeba mit na zfeteli také dve& daiiové povinnosti, kte
[ u tykat. Jednd se o daii z pfevodu ' itosti & 2 prfjmi.
Chcoto.T: byt svidto ise 0danz du nemovitosti nebo dané z piijma.
patrny, zjistéte si také jestli prodavajici platil daii ij
! Yt Zy jistete jici platil daii z pfijmi
i 7z nemovitosti (pokud ke dni zmé&ny vlastnickych prav k nemovitosti Eegyls

{Inifové povinnosti plné vypofadany pi i
) yporadany ptvodni i i T
st o vového paslatiy, y p m poplatnikem, tato povinnost pfe-

8.6.1 Daii z pFevodu nemovitosti

!’lr‘ll Jzi?dketjelrge'movuosn je nutné uhradit finanénimu tGfadu daii z pfevodu nemo
sti, je v soucasné dobé 5%. Vymeétuje se bud i i
1, ks Ca  5%. z kupni ceny ne -
::):)::lggene: p‘odle vyl}laslfy o oceflovdni nemovitosti (vyhl. IVPiF . 1’?, 8/ 1;84280;
fiovdni nemovitosti ve znéni vyhl. . 295/1995 Sb.), a to z té, ktera je vy§§;

Yoplatni & Z pf itosti j
Poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti je prodavajici, kupujici je ru€itelem za

wnplaceni této dané. Poplatnik podava |
‘ t . podava do 30 dnit ode dne doruceni kupni
vy (s doloZkou katastrdlniho dfadu o povoleni vkladu vlastn‘ické%(: SI;Irl;(\)/g;
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dafiové ptiznani finanénimu tG¥adu, v obvodu jehoZ tizemi se nachdzi nemoviz
tost. K tomuto dafiovému pfiznani je tfeba doloZit opis kupni smlouvy a zna-
lecky posudek o cen& nemovitosti vypracovany podle vySe uvedené vyhlasky:
Spravce dang vypodte dail a vyméii ji poplatnikovi platebnim vymérem. Tuto
daii je poplatnik povinen zaplatit nejpozd&ji do 30 dntt ode dne, kdy mu byl do-

rucen platebni vymér o vyméfeni dané.

Prakticky to znamen4, Ze pokud koupite nemovitost a zaplatite za ni, miZe se
stat, Ze se na Vs obrati pozdgji finanéni Gfad, abyste daii z pfevodu nemovitos-
ti uhradil, protoZe jste ze zakona rugitelem za uhrazeni této dang. To je jisté ne-,
pfijemné, a proto si smluvni strany obvykle jiZ v kupni smlouvé sjednaji zptsob
uhrazeni dané z pfevodu nemovitosti.

Neni vyjimkou, Ze si smluvni strany sjednaji, Ze tuto daii uhradi kupujici nemo-
vitosti. Je vhodné, aby presng urili, zda zdvazek kupujiciho uhradit dafi z pre-
vodu nemovitosti byl souéasti kupni ceny, nebo zda tuto dafi uhradi prodévajici.

8.6.2 Daii z prijmi

Pfi prodeji nemovitosti je tfeba také nezapomenout na daii z piijmi z prodeje
nemovitosti jak ji upravuje zdkon &. 586/92 Sb., o danich z pffjmu. Od této dan&
jsou osvobozeny piijmy z prodeje bytl nebo obytného domu s nejvyse dvéma
byty, v&etnd souvisejicich pozemk, pokud je prodévajici vlastnil a souasn&
v ném mél bydlisté nejméng po dobu dvou let bezprostfedng pred prodejem.

Osvobozeni se nevztahuje na ptijmy z prodeje t&chto byt nebo domil, jestlize
jsou nebo byly zahrnuty do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo
jiné samostatné vydgletné Einnosti, a to do dvou let od jejich vyFazeni z ob-
chodniho majetku.

Pii prodeji jiné nemovitosti neZ bytu nebo obytného domu nebo té, kterd byla
zatazena do obchodniho majetku, je tento prodej osvobozen od dané z piijmd,
preséhne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu péti let.

V piipadg, Ze jde o prodej nemovitosti, byt nebo nebytovych prostor nabytych
diédénim od ziistavitele, ktery byl pf¥ibuznym v fad€ pfimé nebo manZelem (man-
elkou), zkracuje se doba péti let o dobu, po kterou byla nemovitost nabyvéana
postupnym d&dénim v Fad¥ piimé nebo manZelem (manZelkou).

8.6.3 Daii z pridané hodnoty

Kdy% uzavirite smlouvu o dilo s dodavatelem na stavbu nemovitosti, je vhodné
nejenom se dohodnout na ceng, kterd je konecn4, ale také si nechat vy€islit su-
mu dané z pfidané hodnoty, kterd je u t&chto praci obvykle ve vy§i 5 %.

N‘csmime také zapomenout na znéni § 30 zakona &. 588/92 Sb., o dani z pfida-
m' I.md.n‘oty’,' }cde se hovoii o skute&nosti, Ze prevod staveb bytd a nebytovych
|wostor s vyjimkou nedokon&enych staveb a pfevodu uskute&néného do 2 let po

kolaudaci nebo po nabyti stavby je osvobozen od dané z pfidané hodnoty. Jinymi

#lovy Feceno, napt. plitce DPH prod4 nemovi . 3
It DPH ve vy3i 5 %. P movitost 1 rok po nabyti a musi zapla-

8.6.4 Daii z nemovitosti

If\;l ysl'cle také na t?’ Ze a? ziskéte nemovitost, budete platit daii z nemovitosti
i z nemovitosti se sklad4 z dang z pozemki a z dané ze staveb ‘

I’()plulnikfam dvané Z nemovitosti u pozemku je vlastnik pozemku. V zikonem
ilnnovenych ;v)ripadech miZe byt poplatnikem této dané také uiiva.tel ozembku,
hnpFklad v ptipadg, kdy vlastnik pozemku nenf znim Néjemce ozgmk ’
0=l poplatnikem, rugi ze zakona za uhrazeni dang, . ’ K Hé-.

) 5 TS ' .
ll‘r‘ildll;f—terrll(dlan% Z nemovitosti u staveb jsou stavby na tizemi CR, na které by

ydéano kolaudaCni rozhodnuti. Poplatnikem dang ie a¥ e - )T

konem vlastnik stavby. P je azna vyjimky dané z4-

(Ml této dané jsou mimo jiné ¢inaj
Miloduiicim: J Jine osvobozeny na dobu 15 let, pocinaje rokem

-+ po vydéni kolaudagniho rozhodnuti, novostavb j 0 i
A o ) y obytnych domil ve vlastnictvi
:;)’llllg\l,\g;g 3;01), I[)Joicud 1sllo(;m k trvalému bydleni vlastnika nebo osob blizk)’/cli
\ y obytnych domil, v nich? j G & : bt
lyzickych osob Z jsou byty vyhradn& ve vlastnictvi
ol 1. 1. 1993 obytné dcend fotvi Fugicaled . .
oliucs. obytné domy vricené do vlastnictvi fyzickym osobém z titulu

Nu dobu 5 let od roku nésledujiciho:

2 proveden’i zmeny stavby, u nichZ do$lo ke zm&ng spocivajici ve zmé&ns
Hystému vytdpéni pfechodem z pevnych paliv na vytép&ni plynem, elektinou
Nebo na systém vyuZivajici obnovitelné energie soldrni, vétrné g;,otermélni
hlomasy anebo zmény spo&ivajici ve sni¥eni tepelné néroénos’ti stavby st ,
vobnimi dpravami, na které bylo vydano stavebni povoleni. T

) . .
ﬂl ()plul'nf k uvede’narok.na osvobozeni od dané v datiovém pfiznéni. Dafiové pri-
#ndnf Je poplatnik povinen podat finanénimu tifadu, v jehoZ obvodu se nachazi
femovitost do 31. 3. zdatiovaciho obdobi, pokud nebylo podano v pfedchozich

lnitovacich obdobich nebo doglo ke zméns j
OyISfent Gant enam v okolnostech rozhodnych pro
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8.7 Devizovy zdkon aneb kte¥i cizinci mohou v CR nabyvat
nemovitosti

Z4kon upravujici zdkladni podminky poskytovani a splaceni hypote&niho 1vé-
ru vae moZnost jeho vyuZiti pouze na nemovitosti nachézejici se na zemi
Ceské republiky. Viastnictvi pemovitosti na tizemi CR a moZnosti nabyvéni
tohoto Vvlastnictvi jsou urcitym zplisobem omezeny devizovym zdkonem.
Devizovy zdkon dgli z toho hlediska potenciondlni z4jemce o koupi nemovitos-
ti na dv& velké skupiny. Na tzv. rezidenty a nerezidenty jinymi slovy na tuzem-

ce a cizozemce.

Podle devizového zdkona se za devizového tuzemce povaZuje fyzickd osoba
s trvalym pobytem Vv tuzemsku nebo pravnickd osoba se sidlem v tuzemsku.

Ostatni jsou devizovymi cizozemci.

Cizozemec, ktery neni obCanem Ceské republiky, muZe nabyvat vlastnickeé

privo k nemovitostem v CR, pokud zvladtni zdkon nestanovi jinak (p¥isn&jsi

podminky stanovi napt. zdkon o pidg), a to pouze:

a) dédénim

b) pro diplomatické zastoupeni ciziho statu za podminky vzajemnosti

¢) jde-li o nemovitost nabyvanou do bezpodilového spoluvlastnictvi manzeld,
z nichZ pouze jeden je cizozemcem, nebo mé-li cizozemec nabyt nemovitost
od manZela, rodi¢ti nebo prarodici

d) vyménou tuzemské nemovitosti, kterou vlastni za jinou tuzemskou nemovi-
tost, jejiZ cena obvykld nepievySuje cenu obvyklou piivodni nemovitosti

e) pokud ma predkupni prdvo z titulu podilového spoluvlastnictvi nemovitosti

f) jde-li o stavbu, kterou cizozemec Vvystavél na vlastnim pozemku

g) pokud tak stanovi zvlastni zdkon.

To znamen4, Ze ten, kdo nemd Seské ob&anstvi nebo trvaly pobyt v CR, nemizZe
a¥ na vyjimky, nakupovat nemovitosti v CR. Mezi nejeast&jsi pripady nékupu
t¥chto osob patii nabyvani do bezpodilového spoluvlastnictvi manZelll s man-
elem, ktery je devizovym tuzemcem nebo piipad dédéni. Dalgim zplsobem je
moZnost nabyvéni nemovitosti spole&nostmi, které maji v CR sidlo. Tyto spo-
leénosti se samozfejmé posuzuji podle sidla nikoli podle vlastnikil, kterymi mo-

hou byt i devizovi cizozemci.

Omezeni pro devizové cizozemce tykajici se moZnosti vlastnictvia nabyvéni ne-
movitosti jsou zéroved i omezenimi tykajicimi se hlediska moZnosti vyuZiti hy-
pote&niho Gvéru zéroveii i omezenimi pro pfipadnou statni finan&ni podporu hy-
potecniho fvérovani bytové vystavby, kterou mohou ziskat pouze devizovi
tuzemci.
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0. KUPUJEME BYT

5 (l:()kclllél((lgnsc:le aﬂfifs‘ivf"m 111< Oéllpit rodinny diim nebo jinou nemovitost. N&ktefi
- oji a hodlaji fesit své i { : j <
vlustnictvi v bytovém doms. I} vé viastni bydleni koupi bytu do svého

9.1 Prevadime byt do vlastnictvi

Jnk se vlastng miZe stit byt pfedmé
yt predmé&tem koupé a prodeje. Nejdiive j 3
via ] . e
Ii{ll(‘)vy dgm v sgu}adu se zikonem &. 72/1994 Sb., o vlasthictvi bjetgult)mi’ oy
(8len na jednotlivé bytové jednotky, popt. nebytové jednotky. R

|I(() \llgl}::;nz:)bﬂ);ybzlgt gltla;lnotg\ll(é byty zapsény v katastru nemovitosti jako tzv. by.
se tak samostatnym pfedmétem vlastnictvi, je tie " aby
vlustnik budovy prohlésil, Ze j ey aodiozixonaovlaoy
1 , Ze vymezuje v budové jednotky podle za ;
nictvi bytd. Toto prohlaSeni musi mit pi ! B biro shn it
et usi mit pisemnou formu a musi byt o ném uéing
ot it} ném
|/| 2 p(ll ; ::ngﬁlirlv?:slfa}ﬁsgrlé nemovitosti. Vkladem do katastru ne;ovitostil;(;nsl;n
nik budovy vlastnikem kazdé jednotk P .
o dos K bud via . Pro tohot i
snloZi katastr nemovitosti novy list vlastnictvi s kédem zlastnictvi SglaStnlka

I’rohldSeni by mélo obsahovat:

s wao

B A
) fldlzvee\; zllcaézl}:{ra]mhp tzemi, parcelni ¢islo pozemku, na kterém je budova po
sta , Cislo popisné podle tdaji katastru nemovitosti, ¢i i i
vych prostor a pojmenovani neb, y i po et pop ffich o
! ytovych prostorti, popiipadé popis jeji i
(&ni v budové pokud nej o ooy
) jsou byty a nebytové prost € oCislova
b) popie byt amt 1 aneb prostory v budove ocislovany
ytovych prostori, jejich piisluSenstvi, jeji
. . ! , vi, jejic i plo-
o Chil a poplls vybaveni bytl a nebytovych prostori Jejich podlalové plo
:) urceni spole¢nych ¢ésti budovy vcetné ureni 5 Casti |
Cer cnych urceni, kte
) le¢né vlastnikiim jen.n€kterych jednotek ré cistibudovy budor spo-
() stanoveni spoluvlastnickych podili ik j snych &
adons ych podilua viastniki jednotek na spoleénych éastech
¢) Eébz:;/) lsgiifltrdélniho tizemf a parcelni ¢islo pozemku, ktery je pfedmétem prav
’ omu a ur€eni prav k nému (vétsinou se jedna ické pré
vo, ndjemni pravo, pravo vypljck inovanés p raatd o
) y y obvykle kom $ s pf i q
; vem nebo pravo vécného biemene) / piniovanés plediupnim pri-
) !I);:'Iilua kztava‘lzliy’tykajici se b‘udovy, jejich spoleénych €asti a priva k po-
) .ra 'df erd pfqdpl} Z vlastnika budovy na vlastniky jednotek P
R’ Edr;;) ! 3 gro pfispivéni slpoluvlastnikﬁ domu na vydaje spojené se spravou
opravami spole€nych ¢asti dom )¢ j ’
I) pravidla pro spravu spoleénych ¢4 B i sehi
dla pro poleCnych Césti domu, popf. d j Cetné
oznaceni osoby povérené spravou domu. popr. dom Jako celle, veetne
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K prohlaseni se prikladaji padorysy viech podlaZi, poptipadg jejich schémata
a schematicky fez budovou, urdujici polohu jednotky a spole¢nych gasti domu,
s tidaji o podlahovych plochach jednotek a spolegnych &asti domu.

9.2 Co se stane s listem vlastnictvi

Po vkladu prohl4Seni vypada list vlastnictvi k bytovému domu nasledovné:
1.V &asti A jsou zapsani viichni majitelé bytovych jednotek nebo nebytovych
prostor v bytovém domé.

Vlastnici jsou zapséani uvedenim pofadi, jména nebo nizvu a adresy nebo sid-
la. Dale je zde uveden identifikétor vlastnika (rodné &islo nebo ICO) a tzv. podil.
Tento podil predstavuje spoluvlastnicky podil vlastnika na spolecnych tastech
bytového domu poptipadé pozemku.

Stal jsem se jde4lnim spoluvlastnikem

Spolu s viastnictvim bytové jednotky totiZ automaticky ziskate podil na spolet-
nych &astech bytového domu (ktery piechézi podle zdkona s prevodem nebo pie-
chodem na vlastnika jednotky). Spoletné g4sti jsou v podilovém spoluvlastnic-
tvi vlastnikd jednotek. Vyse podilu obvykle odpovida podlahové plose konkrét-
ni bytové jednotky nebo jednotek, které vlastni konkrétni vlastnik v bytovém
domg. Nékteré spoleiné %4sti domu mohou piipadat jen nékterym vlastnikfim
bytovych jednotek (napt. su$drna) a to musi byt uvedeno ve smlouvé o pfevodu
vlastnictvi k bytové jednotce.

" Spole¢né &ésti jsou napf. stfecha, obvodové zdi, pokud je diim na vlastnim po-
zemku predstavuje tento podil také podil na tomto pozemku, atd. Pokud ma je-
den byt v podilovém spoluvlastnictvi vice spoluvlastniki, eviduje se u kazdého
z nich spoluvlastnicky podil, ktery vznikne vynasobenim spoluvlastnického po-
dilu na spoleénych tastech domu ptipadajiciho na tento byt.

o,V tasti B listu vlastnictvi je zapsén bytovy dam tak, jak jsme si jiZ uvedli
v kapitole 7 »List vlastnictvi, to znamend parcelni &islo a ¢islo popisné
a prislusnost k ¢asti obce. Pokud je u bytového domu dalsi pozemek, pak
také parcelni &islo tohoto pozemku a zptisob jeho vyuZiti (napf. zahrada).
V této &asti se také dozvime, zda je tento bytovy dam na vlastnim nebo ci-
zim pozemku. Pokud bude uvedeno DUM S BYTY A NEBYTOVYMI
PROSTORY NA ClziM POZEMKU znamend to, Ze bytovy dom je na
pozemku jiného vlastnika, se kterym jsou uréitym zplisobem upraveny préav-
ni vztahy (napf. smlouva o vypujéce, Casto kombinovana s pfedkupnim pré-
vem, nebo vécné bfemeno uZivéni, atd.). :
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(\l/l)l/r;:slrﬁ ;S’r:x:/i kv[l)ozterfll(lcu jepodle zélfona o vlastnictvi k bytim podminkou vkla-
Y Do domavs nli 211( 0 vymezeni bytovych jednotek a nebytovych prostor
v NEBYTOVY;[ . % ;S je na hstuvvlastnictvi uvedeno DUM S. BYTY
A NEBYTO S’liORY, stoji diim na vlastnim pozemku a. pro Va
4, Ze s bytem koupite i spoluvlastnicky podil na pozemku pro e
o d

:'ucvaescﬁ3 Iljrln jff)lll uvede‘ny jedn‘otli.vé bytové jednotky nebo nebyfové rosto

éislem oo ‘::elsj :arllcct)gl;; s§dslflad5’1 z1 ¢isla popisného bytovéhe domu .lolznenélz
I é , Gidaj 0 ¢isle spoluvlastnika; podl 16 Cisla jej vy

hledéte v levém sloupci v &asti A a &islo nabyvaciho ‘tli)tulue tohete CISla'JeJ 7

3. VEastiCj ¥t uvedena't i vlas

My \S/';‘lh(é glsoc:iu ];)pte(:)t u’;edcelna tzv. omezeni vlastnického préva, napt. zdstavni pra-
sty o takéym ;'; ) c:muwrozdel‘en?ho na bytové jednotky nebo nebytové
prostory.J konkrétnin}(islt)’ Ze pppafine zéstavni pravo se netyka celého bytového
konkr’é ale konlast :1: bytovych Jedn‘otgk. To znamend, Ze pokud si na ndkup
Konkt bytov):é e njet npttl)(y vezmete tiver, ktery je zajiSt€n zdstavnim pravem
bytovg i (tJo J oZ rcl::;n u;al‘irzalstgvena pouze tato bytova jednotka nikoli cely ‘
bytavy dim (to y en o,’ze‘by’byl‘y zastaveny. vSechny bytové jednotky)

) _y ové jednotky se zdstavni pravo tyk4, zjistite prav€ v &asti C. -~ - '

4.V gastiD i otvi (DoznA . P
lek ;gkll)lélzgs‘gssxgjt; (p0§r)1a1.njl(§y), jsou opét uvedeny rodnd ¢isla manze-

X, POKUC u a v Easti A, nebo odkazy na jina &isla li stni
tvi (zejména v piipadg, kdy bytovy diim je na cizim pJozemku). o viastole-

5.V Easti o e .
V &asti E (nabyvaci tituly) je uvedeno ¢islo prohlaSeni vlastnika bytového domu

Vzh u, % ; NP

jeénl(ftcllcem;{nt%mg’ Ze na prni pohled je List k bytovému domu rozd&lenému na

nictvi Byt% ; ud slozity, uvedeme si zjedrioduSeny piiklad takového listu vlast

nictvi bytovéh dort, jeho? &islo popisné je 156 a je v ném 6 byt Pivodsim

Ing. Jifi Novik rﬁfiﬁﬁ? aqf{f ?P-.Wﬂ_i‘m nabyvatelem bytového_domu je pan
el ) upi & G g 10_domu, j€ pan,

nictvi bytové jednotky. pil byt Cislo 6, na zakladé smlouvy o pfevodu vlast-
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9.3 Priklad listu vlastnictvi

Obec: Praha list vlastnictvi €. 2
ec: Pr.

katastr. izemi Vinohrady

BYTY A NEBYTOVE PROSTORY VE VLASTNICTVI

A vlastnik (pofadi, jméno, nazev, adresa)  identifikator podil
7 & 3,P1 00268594/00 840/1000
1 Dru¥stvo Nad&je, Venclova 0025 1000

2 Ing. Novék Jifi, Certulova 3, P 7

druh pozemku zplsob  poznamky

2 Fma &. budovy.
B parcelni vymera s zplsob vyuZiti  ochrany

gislo m? ¢ast obce

DUM S BYTY A NEBYTOVYMI PROSTORY

520 & p. 156 zastavénd plocfha pam. izemi

68 P objekt bydleni .

686 130 zahrada pam. tizemi
B1jina prava . odkaz na listinu gislo PolVZ

byt &islo 156/1 spoluvlastm:k 1

byt &islo 156/2 spoluvlastn}k 1

byt &islo 156/3 spoluvlastnEkI

byt &islo 156/4 spoluvlastnllli i

byt &islo 156/5 spoluvlastni

bgllt glislo 156/6 spoluvlastnik 2 V4 4897/96 695/96
C Omezeni viastnického prava  odkaz na listinu  ¢islo PolVZ
D Poznamky odkaz na listinu  Cislo PolVZ

E Nabyvaci tituly nebo jiné podklady z4pisu

odkaz na listinu  €islo PolVZ

84/96
Celé vlastnictvi V9 8659/96

Katastralni dfad Praha Vyhotoveno dne 27. 10. 1996

Vyhotovil: Jan DanousSek
Podpis, razitko
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9.4 Pani Horackova kupuje byt a provadi nastavbu

Pokud chcete koupit nebo prodat byt (nebytovy prostor), je zejména tfeba,
abyste jej v kupni smlouvé oznacili uvedenim budovy, v niZ je byt vymezen,
¢islem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru,

popf. popisem umisténi v budov€, pokud nejsou byty a nebytové prostory
ocislovény.

Predstavme si, Ze pani Hora¢kova chce koupit byt &islo 4 a zaroveii na zaklad&
smlouvy o vystavbé vystavét novou bytovou jednotku jako néstavbu. Pfijde-li
pani Hord¢kova konzuitovat tento problém pfedem do hypotec€ni banky, urdi-
(& ji poradi, Ze tato bytova jednotka musi mit alespoii 40 m? podlahové plo-
chy, aby ziskala statni finan¢ni podporu. Po vkladu smlouvy o.pfevodu byto-
vé jednotky do vlastnictvi a zdpisu nové bytové jednotky po nabyti pravnf

moci kolaudaniho rozhodnuti se zméni list vlastnictvi.v.ndsledujicfch
¢astech:

A vlastnik (pofadi, jméno, nazev, adresa) . identi'ﬁkz‘;lt-qrx ; podfl
1 DruZstvo Nadgje, Venclova 3, P 1 00268594700 - 670/1000
2 Ing. Noviék Jifi, Certulova 3, P 7 489548/0028 - 110/1000

3 Horackova Jana, V héjich 4, P 8 725714/0658 ~  220/1000

—_—

B1jind prava odkaz na listinu . &islo PolVZ

byt &islo 156/1 spoluvlastnik 1,

byt ¢&islo 156/2 spoluvlastnik 1

byt &islo 156/3 spoluvlastnik 1: . .

byt &islo 156/4 spoluvlastnik 3 V4 5997/96 789/96

byt &islo 156/5 spoluvlastnik1 . . . .

byt &islo 156/6 spoluvlastnik 2., V4 4897/9G (Y5/96

byt Cislo

156/7 spoluvlastnik 3., - V10: 459/9G6 595/96

T

Povsimndte si, e tim, Ze ptibyla v bytovém dom& ’ﬁov{iybytovﬁ\Jc(lnolku. zmg-
nil se i ostatnim vlastnikéim bytovych jednotek jejich podil na spolednyeh Eas-
tech bytového domu.

Pokud si pani Hor4gkova bere u hypote¢ni banky ivér ve vyl 230 000 K& na
vystavbu nové bytové jednotky 156/7 je to pro-ni vihodné, protofe «skd statni
finan&ni podporu a zastavi tuto bytovou jednotku ve prospdeh hypote&nf banky.
DruZstvo Nadg&je chce zrekonstruovat byt &islo™156/2 a.takd 8l bore hypoteéni
tvér ve vy§i 300 000 K& na rekonstrukei a jako ji§tént tohoto tvdra Luto byto-
vou jednotku zastavi také ve prosp&ch hypotegiibanky.
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3 ) 't' . v, Z
C Omezeni vlastnického prava odkaz na listinu ~ €islo PolV

ednotku 156/7, hypote¢ni banka, pro pohledivku ve vysi

e 6/00/96 ze dne 31. 8. 1996

230 000 K&, podle smlouvy o hypote&nim tvéru 13
V2 5962/96

zéstavni pravo na jednotku 156/2, hypoteénivbanka, pro pohledéy;(ulze 1vgygsg
300 000 K¢&, podle smlouvy o hypoteénim dveru 485/00/96 ze dne 3. 10. ]

V2 6938/96.

N

9.5 Jak s rozestavénym bytem

Podle kataétrélniho zékona lze zapsat do katastru ngr;’?\ll(it?stir gﬁ?hrgzegggzlg
J aklad® ustanoveni atas
byt nebo nebytovy prostor. Na zékla kate rnt
gnyn ovy torem rozumi mistnost nebo
rozestavénym bytem a nebytovym pros 1 T t )
mistnosti, iteré v souladu se smlouvou O vystavbé a stavebnim povolenim

maji byt uréeny k bydleni nebo k jinym aéeliim qei bydleni a jsou rozestavény
v domé s byty a nebytovymi prostory, ktery je

alespoii v takovém stupni
M L tdarn] Yesni
rozestavénosti, Ze je JjiZ navenek uzavien obvodoVymi sténami a stre
konstrukci.

) . v # e 2 . ‘c'
Na katastr nemovitosti je pro zapis rozestaveneh;) bytu Illltl’let ::t;i;t én:sstlrclaéhg:o{
8 i povoleni, smlouvil 0 Vy$S ,
dokumenty: pravomocne stavebn} povolen, | uvi 0 Vystavo: ¢
hl4Zeni vlastnika (nebo jiného opravnéného s jeho ured'ne ovéfenym podpisem),
7e se jednd o rozestavénou budovu, byt nebo nebytovy prostor.

Pokud byste kupovali nebo prodavali takovy rozestavény byt nebo nebytovy pro-
stor, je tfeba, abyste jej v kupni smiouve oznac

je diim s byty a nebytovymi prostorami rozestavén, prislusnosti stavby k Cast1

obce, &islem bytu nebo nebytového prostoru a %ojmveno;étnixz Irlx:lt));ttg‘\]/;gg g;g—
’ i i isténi tavéném dome s Dyty -

storu, popf. popisem umisténi v 10zes , ome s | jtovymi |

story (I;Joll)cug nejsou byty a nebytove prostory odislovany) a oznacenim, Ze S€

jedna o rozestavény byt nebo nebytovy prostor.
9.6 Kupujeme byt na hypoteéni Gvér
7de mizeme byt velmi struni. Pro koupi bytu na hypote&ni Gvér plati stejna

pravidla, jako pii koupi kterékoli nemovitosti. TakZe zcela stali pfimerenc pouZit
? . 0
to, co je v kapitole 8 »Kupujeme nemovitost«.
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ili uvedenim pozemku, na kterém -

10. STAVIME NEMOVITOSTI

Vedle koupé je vystavba druhym nejéast&j§im zpiisobem, jak ziskat nemovitost.
Jde o velmi oblibeny zplsob ziskani bytu zejména pak rodinného domu.

Stavba nové nemovitosti, ktera je financovana pomoci hypote¢niho ivéru mize
byt zkomplikovina tim, Ze dojde k rozporu mezi poZadavkem zédkona, kdy hy-
poteéni uvér musi byt kryty zdstavnim prdvem k nemovitosti a tim, Ze nemovi-
tost, kterou chceme postavit s pomoci hypote&niho tivéru, je§t8 neexistuje.

Kde nic neni, ani smrt nebere (skuteéné?)

Pokud je tento problém jedinym, na ktery jste narazili, pak nezoufejte, protoZe
thfime pro Vés feseni. A to dokonce ve Ctyfech variantach. '

10.1 Varianta prvni: k dispozici je jina nemovitost

Mite-li moZnost dit do zdstavy jinou nemovitost nebo nemovitosti, problémy s fi-
nancovanim vystavby nemovitosti hypote¢nim tGvérem jsou z hledjska nemovi-
tostniho kryti minim4lni. Sta¢i, aby jejich hodnota, respektive obvykla cena do-
suhovala alespoii 142,83 % poZadované vyse hypote¢niho tvéru. 142,83 %; zde
predstavuje pfevracenou hodnotu zikonem stanoveného 70% maximain€ moz-
ného podilu hypoteéniho 1ivéru na hodnoté nemovitosti danych do zéstavy.
Samoziejmg, Ze &im vice, tim 1épe. Pritom tato nemovitost nebo nemovitosti ani
nemusi byt ve VaSem vlastnictvi, ale mohou byt ve vlastnictvi jiné, tzv. tfeti oso-
by. Nejcasté&ji byvaji t8mi »tfetimi osobami« rodie, ale neni to ani zdaleka pra-
vidlem. MiiZe to byt pfitel, ale miZe to byt napf. i firma nebo jind instituce, kte-
r& md napf. zdjem o postaveni bytil pro své vybrané zaméstnance.

Mala odbodcka k ochrané ruditele

Pro toho, kdo ddv4 doGasné do zéstavy svoji nemovitost ve prospéch jiné osoby,

je vhodné uvést do smlouvy jako podminku, Ze:

- dluZnik zastavi ve prospéch tivérujici banky uZ pii podepisovéni smlouvy o po-
skytnuti hypoteéniho dvéru svilj stavebni pozemek

— po dokoncent stavby k této stavbé zfidi zastavni pravo

- postadi-li hodnota novostavby na zajiSt€ni hypotecniho tGvéru banka dé
formou nota¥ského zdpisu souhlas s vymazem zédstavniho prava na piivodni
nemovitost. .

‘Tady pozor, notaiské poplatky hradi vZdy klient, nikoli banka!!
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10.2 Varianta druha: piredhypotetni (stavebni) tivér

Druhou moZnosti jak fesit neexistenci nemovitostni zastavy je vyuZiti ustano-
veni zdkona, Ze hypotecnim Gvérem lze splatit jiny, diive poskytnuty dver, po-
kud byl pouZit na financovéni investice do nemovitosti.

Takovym dvérem muZe byt tzv. predhypoteni stavebni Givér. Jednd se 0 avér,
ktery je poskytnut ¢elove jen na planovanou vystavbu nemovitosti a u kterého

se predpoklad, Ze po dostavéni nemovitosti a jejim zépisu do katastra nemovi-
tosti véetnd vkladu zdstavniho prava, bude splacen hypote&nim Gvérem.

Predhypote&ni stavebni tvéry maji vétSinou kratkodoby charakter (jsou obvy-

kle poskytovény se splatnosti do dvou, pripadné Ctyt let) a neni nutné je plné za-

jistovat zastavnim pravem k nemovitosti. Opatrné hypotetni banky viak vidy
pozaduiji, aby:

— predhypote&ni stavebni Gvér byl zajistén alespoti zdstavnim pravem k pozem-
ku, na kterém probiha vystavba a dal§imi zajisfovacimi instrumenty (zdruka
banky, zajisténi rutitelem, sménkou, zastavou k pohledévce apod.)

_urditd &ast hodnoty stavby (vEtSinou faze zahajeni) byla profinancovéana
7 vlastnich zdroj investora, . budouciho majitele a Zadatele 0 hypote¢ni Gver.

ZKONTROLUIJTE SVE ZNALOSTI

Otdzka: Jak velky by mé€l byt maximalni podil predhypotetniho stavebniho tivé-
ru a minimalni podil vlastnich finan&nich zdroji investora na hodnoté
stavby pokud predpokladame nasledné splaceni pouze 2 hypote¢niho
Gvéru?

Odpovéd': Maximalni podil predhypotecniho stavebniho Gvéru by m&l byt 70 %,
minimalni podil vlastnich zdrojti finan&nich zdrojt investora 30 %, ato
z toho diivodu, Ze zdkon povoluje nejvyse 70 % podilu hypotetniho

dvéru na hodnotg, resp. obvyklé cend nemovitosti.

Vyjimka potvrzuje pravidlo

Nakteré banky poskytuji solventn&jim a platebné schopngjiim klientiim jiZ zmi-
néné tzv. dopliikové Gveéry. S jejich pomoci mohou profinancovat aZ zbyvajicich
30 % hodnoty nemovitosti. V piipadg, kdy je predpoklad, Ze klient bude vedle

hypote&niho dvéru erpat i GUvEr dopliitkovy, maZe byt predhypotecnim staveb-

nim dvérem profinancovano i podstatn€ vice neZ 70 % hodnoty nemovitosti.

10.3 Varianta tieti: hypoteéni dvér na vystavbu

Hypote¢ni Givér na vystavbu je urfen t&m investoraim, ktefi jsou schopni z vlast-
nich prostfedki profinancovat vystavbu nemovitosti véetng ndkupu stavebniho
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pozemku a vybudovani inZenyrskych siti il
¢ avybudo , alespoii do takové vyse
ci hypote&niho dv&ru bylo moZno stavbu dokongit. e 2bys meO-

v , 2 . 4 s v . !
gtﬁ;?]aéixosgezrg(? z l1:r1nc1pu phostupnelzo Serpdni hypote€niho Gv&ru. Princip po-
[ ani hypoteéniho dvéru spociva v tom, Z &ni v

St P . om, Ze hypotecni v

o { . v , €r se uvol-
n és ;)ois;ulfrltz, vgd;: max. jen do vyge 70% hodnoty rozestavéné stavby. To zna-
! , Ze kazdé va1s1;cerpafn l}ypotecniho avéru pfedstavuje nejvyse 70 % ob-
jemu Cerpani Gvéru predchézejiciho. ' ST

P 2 Py w_ - bt p 1
oti(s;&psrtlreuc:;pam .ltlyptot;cmho tivéru bylo umoZnéno neddvnou novelou zikona
movitosti, kterd davd moZnost zapi ’ i it
stru pisu do katastru iemovitosti i r
ok kel C iro-
. ktavs:ne stavby. Ji akrmlve je stavba zapsdna v katastru nemovitost, 1ze ji pouZit
jako zdstavu pro hypote¢ni Gvér. o

y a N1 Zaps

Xi‘;ﬁ;fuhgigéi?ﬂ}g ﬁyé{u na vt}"stavbu ma4 jeSté jednu zvlastnost. Pfi Gvahidch

Eniho Gvéru na financovéni vystavby se vychazi

! ) fi 0 avh, ychézi z tzv. ceny bu-

goicxlobvykle; Tedy z ceny, O niz Ize predpokladat, Ze nemovitost, aZ'se dogtavi
y bylo pravdépodobng& moZné ji za tuto cenu prodat. . E

i\/ilz;t;;réiggrllci)l'l (1)21? ‘Il)vroka;‘llza;:, Ze v pripadg, kdy je skute€né€ mozné stavbu pdmo-
fivEru dokonéit pii rozumném poétu Cerpani nusi by ‘

mZiku Serpani hypotecniho dveéru z Vasi ich prostiedkl g
: A% AT

B namomvino, ch vlastnich prostfedkli minimaln&

— 36 % budouci obvyklé ceny pro 4 Cerpani

— 40 % budouci obvyklé ceny pro 3 Eerpani

- 46 % budouci obvyklé ceny pro 2 Cerpini. |

Yést‘%ir}; baEk vyZaduje rozestaveénost krjtou z vlastnich zdroji minimalng ve vy-
i 50 %. Pq pf)klesu pod 30 % neni prakticky moZné pfi dodrZeni 70% kryti hy-
potecniho dvéru stavbu dokon€it. ' R
Pro snaz§i pochopeni uvedme nékolik p¥ikladi.

Priklad 1

KlleIlt Poiaduje'hypott?éni avér ve vysi 1250 000 K&. Soudasnd hodnota roze-
f;aX:ne st'avby zapsané dovk-atastru nemovitosti je- 400000 K¢, budoucf lio(ll{o-
ta mE)V};OSEl po dostavbé je stanovena na 1 650 000 K&. Jak by tedy vypucn-
o Lerpéni? Pfedpoklddejme zaroveii, 7e 1 K& proinvestovana z hypote&nfl oy

ru vyprodukuje 1K& budouci ceny nemovitosti; P o
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a) pro 1. Cerpani miZe byt maximalné 70 % z jiz. existujiciho stavu, coZz J&
280 000 K& (400 000 x 0,7)

b) pro 2. Cerpéni jiZ existuje nemovitost s hodnotou 400 VOOO + %80 OOP = |
680 000 K&. Tato cena je dostateCna pro kryti 476 000 I€c hypotecm.ho ave-
ru. U# ale bylo uvolngno 280 000 K& z &ehoZ vyplyva, Ze lze qu)lnlt pouze
476 000 - 280 000 = 196 000 K& (coZ je jinak 70 % z 280 000 K<)

¢) pro 3. &erpéni je hodnota nemovitosti 400 000 + 28(3 ‘000 +196 090 = §7v6 t?(10
korun; toto sta&i pro kryti hypote&niho tvéru ve vyst 61? 200 K&, ale jiz I}(lvo
uvolnéno 476 000 K&, a proto 1ze na toto erpéni uvolnit pouze 13.7 200 K¢

d) stejnym postupem lze propotitat, Ze dalsi Zerpani by byla nasledujici:

4, Eerpéni...96 400 K&
5. Gerpani...67 228 K&
6. Gerpani...47 059 K&
7. &erpéni...32 942 K¢
8. &erpini...23 059 K&
9, Zerpani...16 141 K&
10. &erpani...11 2908 KC .

Z tohoto piikladu je zfejmé, Ze po uvolnéni d:aseti' éfarpé{ni je proinv_estc’)vano
908 210 K&. Vzhledem ke klesajici vy3i téchto Cerpania fl}ky matematické geo-
metrické fadg lze dokézat, Ze na ptivodné poia'dovanvou ca§tku 1 250 OOO’Kc se
pfi redlném poctu gerpani nevdbstaneme. Tato skute®nost je zpisobena tim, z&
piivodni rozestavénost byla pouhych 24,2 %.

Priklad 2 i
Nyni, kdyZ vime, jaky stav neni vhodny pro postupneé cerpal, ukgzme si, kdy 1ze
skute¢n& postupného gerpani vyuZit a dostat se ke kyzenemu konci.

Predstavme si idedlniho klienta. Pozaduje hypote€ni tvér ve vy$i 1 000 000 K&

j %n4 stavba m4 nyni hodnotu 1 000 000 K¢&. Budouci cena obvvx—
lilJz’f tl;(;'lfzte:rt:)‘\lri?; Sna 2000 OO}(,) Kg&. Opét ‘p‘r’_edpoldélvdejme, 7e 1K€ hypot.ticrglz
ho dvéru zplisobi néartst budouci obvyklé ceny o 1K&; pokud py tomu tl(:t‘l'z t
nebylo, pak je nutno propodet roziifit o koeficient zhodnoceni, coZ s1 ukazeme
v prikladu €. 3; o )

a) Eerpani miiZe byt 70% z 1 000 000 K&, coZ je 700 000 K&, klient ale poZadu-
B gt T0 K :e 980 000 K&, klient jiZ vyCerpal
xarnani miiFe byt 70% z 1 400 000 K&, coZ je , «

® Z%rggr(l)l()nl?c‘fz,en?zég rrZI tedy byt uvolnéno hypote&ni bankou 580 000 K¢; po-
yadavek klienta je ovSem pouze 500 000 K& )

c) Eerpéani miZe B)‘It maximalng 430 000 K&, kliex}tovi ovsem sta&i do poZado-
vané vyse hypotecniho tivéru pouze 100 000 K¢.
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Je tedy zfejmé, Ze v tomto ptipadd klientovi postadf 3 Sorpdn, pHiem¥ kilent
nemusi vZdy vy&erpat celou moZnou vy§i pro jednotlivd Eerpanf, Kdyby kllont
vyZadoval vidy celou &4stku, bylo by moZné tento hypote&nf Gvér uvolnlt nn
dvakrét (pro 1. Serpani 700 000 K& a pro 2. €erpéni 300 000 K&).

Priklad 3
Tento piiklad je pro ty, kterym ned8l4 matematika zase aZ takové problémy.

Klient poZaduje hypote&ni tvér ve vysi 1 000 000 K&, soucasnd hodnota nemo-
vitosti je 1 000 000 K&, ale budouci cena nemovitosti neni 2 000 000 K&, jak by
se dalo o&ekévat, ale pouze 1 500 000 K¢&. Z toho je tedy patrné, Ze 1 K& hypo-
te¢niho tivéru zhodnoti stavbu o koeficient zhodnoceni 0,50 K&;

a) prvnd Serpani hypote&niho Gvéru miiZe byt 700 000 K&

b) druhé Eerpant je pak ji§t&no nemovitosti s hodnotou 1 000 000 + 700000 x 0,5 =
=1 350 000 K&, co? je dostatetné pro hypote&ni iver ve vysi 945 000 K¢&.
Vzhledem k tomu, Ze jiZ bylo vy&erpano 700 000 K¢, 1ze nyni Cerpat pouze
245 000 K¢ S

¢) tfeti Cerpani je jisténo nemovitosti s hodnotou 1 350 000 + 245 000 x 0,5 =
=1 472 500 K&, coz je dostatedné pro hypote&ni uvér ve vysi 1 030 750 K&.
Vzhledem k tomu, Ze n4§ klient vyZaduje 1 000 000 K<, 1ze mu proto na toto
&erpéni uvolnit celou zbyvajici &4st hypoteniho dvéru ve vysi 55 000 K&.

Z piikladu 3 vyplyvé, Ze redlnost vyuZiti hypoteniho tvéru na vystavbu zavisi

nejen na hodnot¥ rozestavéné stavby, ale i na poméru mezi budouci cenou

nemovitosti stanovené hypote&ni bankou a skute€nou vysi nakladi na stavbu,
kterA m4 byt profinancovéna hypotetnim tvérem. Tento pomér se -nazyvd
koeficientem zhodnoceni hypotecniho uvéru.

10.4 Varianta étvrta: vyuZiti avéru treti osoby

Nechme pracovat cizi penize

Jako &tvrtou variantu fe¥eni problému neexistence nemovitosti ve vlastnictvi Za-
datele o hypote&ni tivér v ptipads vystavby nemovitosti ize vyuZit postup, ktery
dnes je spise v poloze sci-fi, ale v kratké dob& muZe byt v poloze velmi redlné.

Na vystavbu Vasi nemovitosti si objednéte stavebni firmu s tim, Ze tato firma
celou vystavbu zrealizuje a Vy pfitom zaplatite aZ po dokon&eni vystavby,
Stavebni firma pak zrealizuje celou stavbu s pomoci svych vastnich prostfedkd
eventudlng s pomoci predhypotegniho stavebniho tvru poskytnutého 1610 fire
mé&. Pokud naleznete takovou firmu, mé&li jste $tSsti na kapitdlové silnou firmu

a mate redlnou nadgji, Ze tato firma stavbu dokon¢i, a to v&as a v poZadovind
kvalité.
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Prgtoig v této varianté je ale riziko vystavby ptevaZné na strans stavebni firmy
p(‘)zgdu_]f nékgy dodavatel stavby alespoti prvni zalohu v dohodnuté vyi. To jirr;
déava urcitou jistotu, Ze Vy jako investor stavby na posledni chvi’lifrneodstoupite
oc{ podepsané smlouvy o doddvce stavebnich a montiZnich braci . Mite-li
v umy§lu z‘b)’Na_!"ici Cast ceny uhradit z hypote&niho tivéruy, miiZe stavebnf firma
pro zv¥§em Své jistoty po Vis poZadovat, abyste od hypote¢ni banky pfinesli po-
t‘vr%em 0 tom, Ze hypotecni tivér skutedng dostanete. Toto potVrzcn[ Se nazyva
uvérovy piislib. K ziskani takového pfislibu jsou zapottebi v podstaté stejné do-
kumenty, postupy a rozsah jako u Gvérové smloqu{.,' '

El(vaga}‘nce této varianty spociva v tom, Ze firma v pOlo\'fné 7Slnvby whezmizi ze
svéta” a pokud nihodou ,,zmiz{“, pak Vy jako klient neutrpfte #ddné ncbo jen
dilci skocly. Soucasn€ méte v ruce smluvni zabezpedenf, %¢ stavebnf firma se
bude snzvizxt odevzdat dilo v co nejlepsi kvalit& a rychle odstranit PHpadné vady
gnedqdelky. Pro dodavatele stavby lze pak eleganci tohoto Yelenf spattit v tom
Ze Vy jako klient hypote&ni banky mate na zaklad& smlouvy 0«lflo v ruce smlou-
vu o poskytnuti hypote&niho Gvéru, a tudiz dodavatelskd firmn md fistotu, ze
dostane zaplaceno. . ‘ ’

P9kud najdete stavebni firmu, kterd sice nenf dostatednd kupltdlové silng, aby
vystavbu ﬁpancovz}]avz? svych vlastnich zdrojii, ale je ochotni:pHlatoupit na Vage
podminky, je na misté ji doporucit, aby zaZéddala o-poskytnu( slavebntho tivéru
u banky pro Vasi stavbu.

A jesté néco navic

POkl:ld Vy: jako objednvat’el st'flvtay nechcete vyu#ft slufoh hypotednf banky a pred-
nosti a.vyhod h‘ypotecmvho tavéru a Rodldte zaplatl( eolow conu postupnymi za-
lohami z vlastnich prostfedka, drite se nsledwfelho onviidondho systému pla-
ceni zédloh dodavateli stavby. -

Prni &dst se zaplati pii podpisu smlouvy o dflo tddl puk vidy po predani jed-
notlivych, pfedem dohodnutych ucelenych: n kontroloviteliyel otap, napt. po
dokonCeni hrubé stavby, po'predanf-celé stavhy utds doplntek puk vidy a% po z4-
pisu zkolaudované stavby do katastru-nemovitost! w odutiuntn( pHpndnych vad

a nedodétki.
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11. JAK SE ZBAVIT JINEHO UVERU

11.1 Vyhanime Certa diablem

V Zivots mohou nastat riizné okolnosti, které nés pfivedou k tivaze o tom, Ze by-
chom se radi zbavili dfive p¥ijatych dvéri. MoZnosti, jak toto provést jsou riz-
né, napf. jejich jednorazovym splacenim z vlastnich tispor. Ale je zde i moZnost
jin4, a to splacenim pomoci nového, v naSem pfipadé hypotegniho tvéru.

Postup splaceni tivéru hypote&nim dvérem (v n€kterych bankach pro to maji od-
borny termin: refinancovéni, v jinych napt. konverze, v dalSich pouZivaji termin
pretivérovani, n8kdy se setkame i s pojmem pfeklopeni) miZeme doporucit ze-
jména v téch pfipadech, kdy to pro Vas, jako klienta, bude vyhodngjsi.

Jako vyhodna se ukazuje zejména konverze b&Zného komeréniho dvéru na Gver
hypote€ni. Hypote&ni ivér ma proti béZnému komer&nimu uvéru pfednost jak
v niZ¥im trodeni, tak zejména i v del§i dobé splatnosti.

Ur&itou vyhodu miiZe p¥inést i splaceni dfive piijatého hypote&niho Gvéru no-
vym hypote&nim Gvérem. To miZeme doporuéit zejména v tom p¥ipadg, pokud
Ize touto cestou ziskat podstatng vy$si vyhody. Napf. kdyZ n&kterd z hypotec-
nich bank vyhldsi mimotradng nizké sazby Gv&ru, nebo kdyZ Vase banka pod-
statné zhor$i ivérové podminky. Zde je oviem nutné skute¢n& dobte pocitat, pro-
to¥e vedle tiroki je nutné hradit jestd fadu dalSich poplatkii, které mohou vie

zménit. .
ZKONTROLUIJTE SVE ZNALOSTI

Otdzka: Jak4 je rozhodujici podminka pro:to, abyste mohli komer&ni Gvér spla-
tit dvérem hypotenim? o “ _

Odpovéd: Musi se jednat o komer&ni Gvér, ktery byl poskytnut na investici do
nemovitosti. Pokud se rozhodnete pro-splaceni diivéjsiho tvéru hypo-

te¢nim tivérem, nabizime tento postup.

11.2 Shéanime nezbytné dokumenty

Pro realizaci svého rozhodnuti budete potiebovat néastedujici doklady:

1. Péivodni tivErovou smlouvu, kde si hypote&ni-banka mimo jiné ovéfi, zda byla
tidelem tohoto Gv&ru investice do nemovitosti (napf. nakup nemovitosti nebo
jeji vystavba)

L |
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2. Zéstavni smlouvu na nemovitost
3. Od tivérujiciho subjektu, tj. od Vasi pivodni banky, potvrzeni o tom:

a) kolik jeSté dluZite. Prakticky to znamen4 vyjadfeni ¢dstky, kterd predsta-
vuje zlstatek Gvérua a po jejimZ uhrazeni dd banka — zastavni véfitel — sou-
hlas s vymazem zéstavniho prdva na katastr nemovitosti (izv. kvitance).
Soucasné s tim je tfeba bance sdélit €islo uictu, na ktery chce banka tuto
astku zaslat : .

b) potvrzeni, Ze banka souhlasi s pfed€asnym splacenim tohoto tvéru, a Ze
nebude poZadovat sank&ni troky za pfedGasné splaceni tohoto Gvéru -

c) souhlasi s tim, abyste zastavil nemovitost jako ji¥t&ni hypote¢niho ivéru ve
prospéch banky poskytujici hypote€ni iivér, a aby tGv&rujici banka po uhra-
zeni &4stky predstavujici zbytek diivEjsiho ivéru dala souhlas s vymazem
piivodniho zéstavniho prava zné&jiciho v jeji prosp&ch. Tento souhlas musi
zaslat na katastr nemovitosti. '

ZKONTROLUITE SVE ZNALOSTI

Myslite si, Ze jsou to viechny potfebné dokumenty? Jestlize ano,.vrat'fe se Zno-
vu ke kapitole 3, pak prostudujte kapitolu 12.

11.3 Dobra véc se podarila

PRVPS (PRI

Vlastni postup vyfizovéni Zadosti o pfetivérovani diivéjsiho tveru je nasledujici:

Faze 1. Podate Z4dost o tivér a po jejim schvéleni s VAmi hypote¢ni banka uza-
vie tivérovou a zastavii smlouvu. Po vkladu zéstavniho prava biide nemovitost

- zastavena dvakrét (zdstavnim prdvem ve prospéch prvni banky-a zdstavnim pré-

vem ve prospéch hypote¢ni banky). :

v,

Faze 2. Jakmile je zdstavni pravo vloZeno, provéfi pracovnik-ivérového oddé-
leni banky nésledujici skute€nosti ze zastavni smlouvy,-na které: je vyznacena
doloZka katastralniho tfadu o povoleni vkladu zdstavniho priva a z listu vlast-
nictvi, ve kterém je v Cisti C zapsdano toto zastavni pravo,za zastavnim pravem
prvni banky, miiZe hypotecni banka zaslat vynos hypete€niho tivéru na &islo Gctu
piivodni banky. : Lo

Faze 3. Pliivodni banka potom zaSle souhlas s vymazem zéstavniho prava na ka-
tastr nemovitosti a v €asti C listu vlastnictvi ziistane zapsino pouze zdstavni pra-
vo hypotecni banky, a to jako prvni v pofadi.

Faze 4. Spokojeni splacime novy hypote&ni uvér a uZivime vie, ceho jsme
s jeho pomoci nabyli. :
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12. CO NAS CEKA V HYPOTECNI BANCE

Nyni, kdy? jsme podrobn& vysvétlili, jaké doklady a pro€ bude banka na Zada-
teli o hypote&ni iivér poZadovat, fekn¥me si, jak vlastn€ bude probihat kontakt
s bankou a co viechno musi pracovnici v bance udglat, neZ je moZné hypote¢ni
{ivér skute&né Zerpat, respektive neZ penize z hypote¢niho tvéru skutené opus-
ti banku, kter4 dany hypote&ni Gvér poskytuje. Oviem vzhledem k tomu, Ze kaz-
dy hypote&ni tvér se musi také splécet, struéné alespoli naznacime, co vSechno
Vs &ek4 v dalSich letech trvani hypote€niho Gvéru.

12.1 Vybirame banku

Zatne-li Eloveék viibec premyslet o hypotednim Gv&ru jako o moZnosti jak napf.
vy¥eit svoji otazku bydleni, s nejv&tsi pravd&podobnosti bude nejprve zjistovat,
které banky hypote&ni Giv&ry vibec poskytuji. Ziskat tuto informaci nenf v sou-
Zasnosti jiZ Zadny problém, protoZe slovo hypotéka uZ nenf téméf pro nikoho slo-
vemz jiného svéta, i kdyZ slovo hypotéka nahéni véSing slu¥nych lidi stdle strach.

V Ceské republice, k datu vydéni této publikace, muZete ziskat hypote&ni Gvér
u Ceskomoravské hypoteéni banky, a. s. (ta je dokonce na hypote¢ni avéry jako
jedina pfimo specializovans), Ceské spofitelny, a. s., KomerZni banky, a. s.,
Vereinsbank CZ, a. s., Hypobank CZ, a. s., a Creditanstalt, a. s.

Pted nav§t&vou hypote¢nich bank je dobré si nejdfive zjistit zakladni podmin-

ky, za kterych poskytuji hypote¢ni éivéry. Zejména byste si m&li zjistit:

— ticely, na které jsou hypote&ni tvéry poskytovany. Ne kaZd4 banka poskytuje
hypote&ni tivér na viechny zaméry, které byste ridi realizovali. Mohlo by se
stat, Ze zrovna V4§ investiéni z4dm&r nemd banka v programu. Tyké se to
zejména podnikatelskych investiCnich zamérl

— existenci moZnych dolnich a hornich limitii poskytovéni jednotlivych druht
hypoteé¢nich dvértt. Nékteré hypoteéni banky neposkytuji hypoteni uvéry pod
urditou vysi. MiZe viak existovat i horni limit, ktery banka nechce prekro€it

— poZadavky na minimdlni vysi tivérové respektive platebni schopnosti

— zdkladni obchodni podminky (tirokové sazby, maximélni doby splatnosti, po-

P

platky za vy¥izeni Zadosti o ivér, poplatky za vedeni 6¢tit a sprdvu tivéru atd.).

12.2 Cty¥i otazky: na co, z ¢eho, ¢im a kdo?
Pokud jsme si vybrali urgitou hypote&ni banku, miZzeme zagit s konkrétnim jed-

nénim. Odpovédny pracovnik kaZdé hypotecni banky se bude predeviim zaji-
mat o Vase odpovédi na tyto zdkladni otazky. TakZe tady jsou:
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1. Na co potfebujete hypotelni tivér a v jaké vySi. ProtoZe se vZdy musi jednat
o investici do nemovitosti, proto napf. podnikatelé s pfedstavou, Ze hypotetni
Gvér pouZiji na ndkup zasob, nemaji v hypote¢nich bankéch nadéji na aspéch.

2. Z ¢eho budete hypote&ni tivér splicet. Musite mit pfipraveny informace o tom,
jak vysoké jsou VaSe pfijmy a jakym zplisobem je doloZite. Také se dozvite
od pracovnika hypote&ni banky (pokud nemdte jistotu) kolik penéZnich pro-
stfedkt si miiZete p¥i Vasi finan¢ni situaci vypijcit.

3. Cim zamyslite hypote&ni Gvér zajistit, tzn. jakou nemovitost chcete dat-do-za-
stavy. ObdrZite informaci kdo Vam muZe zpracovat odhad obvyklé ceny za-
stavené nemovitosti.

4. Kdo bude o hypote&ni uvér Zadat. Nezbyvd Vam nic jiného, neZ respektovat
specifické podminky banky omezujici Zadost o hypote&ni tivEr. VEtSinou se
jedna o omezeni tykajici se horni hranice v&ku Zadatele pfipadng spoluzada-
telit. N&které banky napf. nerady vidi Zadatele v diichodovém yéku apod.

N

Vyhnéme se chybam

Pfi odpovédich na vySe uvedené otdzky se zdjemci o hypoteCni tvér ¢asto do-

poust&ji chyby v tom sméru, Ze: ‘ '

—nadhodnocuji své moZnosti

— podceiiuji-ndroky na vysi prostfedki

— zaml€uji zejména n€které pravni nebo ekonomické prekazky nebo komplika-
ce souvisejici s investiénim zdmérem a jeho realizaci.

Pokud budete vie hodnotit redlng a ihned upozornite na moZné zddrhele a kom-
plikace, hypoteéni banka Vam rdda pomiiZe pomoci svych odbornych pracovni-

vese v

ki najit, pokud je to moZné, optimalné&j$i a priichodng;jsi fe§eni daného problému.

12.3 Zadiname uradovat

Otazky jsou uspokojivé zodpovézeny, problémy odstran&ny, muZe se pristoupit

k realizaci investi¢niho zdméru. Co se-d&je dal?

Piedevsim od banky obdrZite formulaf Zadosti o poskytnuti hypote€niho tivéru

a nezbyde Vam-nic jiného nez:

— Zadost fadné vyplnit .

— zagit shromaZdovat potfebné podklady resp. pfilohy k Zadosti o poskytnuti hy-
potecniho dvéru
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— ¥4dosti a p¥ilohy odligit podle toho u jaké banky Zadate o Gver a zda-li Zadate
o hypote&ni Gvér na podnikatelské nebo nepodnikatelské acely. M&li byste pii-
tom byt pfipraveni na skute€nost, Ze aZ si poprvé prectete seznam viech vy-
7adovanych piiloh, budete nejspi§ mit pocit, Ze tohle tedy ur¢it€ nemiZete dat
dohromady. Potet jiZposkytnutych hypote¢nich Gvéri, které se v soucasné do-

b& v celé Ceské republice pohybuji nad sedmi tisici a vesele se bliZi k deseti
tisictim, Vs ale jist8 presvéddi o tom, Ze nic neni nepfekonatelné.

Znovu si ptipomeiime, Ze v Zadosti o hypote&ni Gvér se vypliiuji zejména lidaje
o Zadateli a pfipadnych spoluZadatelich nebo rucitelich, o zamyslené investici,
o tivéru, ktery byste radi Eerpali a zplisobu jeho zajisténi. Prilohy k Zadosti o po-
skytnuti hypote¢niho dvéru, jsou zejména:

— doklady ov&ujici totoZnost a pIné moci

— prilohy pritkazn& dokladajici vysi piijmi

— piilohy dokladajici investi¢ni zamér a jeho vySi (nap. kupni smlouva, staveb-
ni povoleni, rozpocet stavby apod.) '

— prilohy dokl4dajici existenci nemovitosti a vlastnické vztahy k ni. Pokud uvé-
rovana nemovitost a nemovitost ddvana do zéstavy nejsou totoZné, pak je tfeba
dodat doklady k obéma

— ové&feny odhad ceny zastavované nemovitosti

— doklad o pojisténi nemovitosti, pfipadn& o Zivotnim poji§t&ni klienta apod.

12.4 Co vSechno musite mit s sebou v hypotecni bance

Ka¥d4 hypote¢ni banka mé trochu jiné poiad'avky na sdélené udaje. Uvadime
alespoii priklad Ceskomoravské hypotegni banky, a. s.

12.4.1 Podklady poZadované obecné

a) Cestnd prohl4seni o vlastnictvi nemovitého a movitého majetku a zdvazcich
Zadatele v¢etn& spoluZadatell _
b) doklady umoZiiujici doloZeni piijmi Zadatele, spoluZadatel
— potvrzeni o v¥3i pracovniho p¥ijmu od zaméstnavatele za posledni dva ro-
ky véetn& doloZeni prijmf b&Znéhoroku (napf. vyplatni pésky, pfehled o vy-
méfovacich zakladech a pojistném malé organizace), popf. pfiznéni k dani
z piijmi za posledni dva roky opatiené razitkem finan¢niho tifadu
— doloZen{ ostatnich p¥{jmi (napt. ndjemni smlouvy, socidlni dévky, vyZivné)
¢) doklady umozZiiujici doloZeni vydaji Zadatele, spoluZadatelii (napf. vypocet
¥ivotniho minima Zadatele a spoluZadatele, iv&rové smlouvy, pojistné smlou-
vy, leasingové smlouvy) vEetné doloZeni ostatnich zdvazk (ruéeni, sménky)
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d) oprdavnéni k podnikatelské &innosti Zadatele, spoluZadatelii, dokladajf-li
piijmy z podnikéni . -

e) finan&ni pldn k ultimu tj. ke konci pfedchoziho roku, po &tvrtletich b&Zného
roku a k ultimu nésledujicich 4 let (v pfipadg, Ze je spléceni hypote¢niho;iivé-
ru dokladovdno z vynosu podnikatelské ¢innosti Zadatele (spoluZadatel€)

—u Zadatelt s podvojnym t&etnictvim finan&ni piehledy ve struktufe: bilan-
ce aktiv a pasiv, tvorba a rozd€leni zisku; tok pené€Znich hotovosti .

— u Zadateld s jednoduchym viéetnictvim finanéni pfehledy ve struktufe: vykaz
o majetku a zdvazcich, vykaz pifjmi a vydaji, tok penéZni hotovosti

f) v pripadg z4niku, ziZeni nebo roziifeni bezpodilového vlastnictvi manZelt
(BSM) ovétens podepsand smlouva (notafsky zépis nebo roztiodnuti soudu)

g) bankovni informace pen&Zniho dstavu spravujiciho ptipadny avér Zadatele,
spoluZadatelll v piipadg, Ze Zadatel nebo spoluZadatelé jiZ erpaji avér u ji-

v s

ného pené€Zniho ustavu.

\

12.4.2 Podklady vyZadované v souvislosti s naAkupem:
nemovitosti

a) kupni smlouva, eventualng smlouva o budouci kupni sml6uvé

b) vypis z katastru nemovitosti ne star§i ne? 3 mgsice =~ "

¢) doloZeni finan¢nich prostfedk( nutnych k doplaceni kupni:ceny nemovitos-
ti (v pripadé, Ze vér zcela nepokryvé kupni cenu). '

P

12.4.3 Podklady vyzadované v souvislosti s VyStavbou
nemovitosti o

a) nabyvatelsky titul k nemovitosti (kupni smlouva, darovaciismlouva, rozhod-
nuti o nabyti dédictvi apod.)

b) origindl vypisu z katastru nemovitosti ne star$i né% 3 mésfce

¢) tzemni rozhodnuti, stavebni povoleni s nabytim: prdvnf'mocli, cventuding
doklad o ohl4Seni stavebnich praci véetné stanoviska-stavebntho tFadu

d) sestaveni rozpodtovych nakladii stavby a &asovy plan jejich Eerpdni, pokud
nejsou soudésti smlouvy o dilo S '

e) smlouva o dilo .

f) doloZeni finanénich prostfedka nutnych k doplaceni vystavby-nebo rekon-
strukce v piipadg, Ze iivér nepokryvi zcela investiéni zamér.
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12.4.4 Podklady vyZadované v souvislosti s vyporadanim
ptijéky (dvéru) na investici do nemovitosti

a) nabyvatelsky titul k nemovitosti (kupni smlouva, darovaci smlouva, rozhod-
nuti o nabytl dédictvi apod.)

b) original vyplsu z katastru nemovitosti ne star$i neZ 3 mésice

¢) smlouva o piijéce (tivéru), ktery ma byt refinancovén véetn€ z4stavni smlou-
vy, ktera byla v souvislosti s piijckou (tivérem) uzaviena; aktudlni stav pijc-
ky (ivéru) potvizeny penéZnim dstavem

d) pisemny souhlas véfitele pijéky (livéru) s pfed€asnym splacenim pujcky
(véru) véetnd sdéleni podminek, za jakych bude uvolnéno zdstavni pravo na
nemovitost zajistujici pohleddvku véfitele. Pisemny souhlas se ziizenim za-
stavniho priva ve druhém pofadi (do doby thrady pohleddvky z vynosu po-
Zadovaného tivéru) s potvrzemm Ze do 60 dni od zaplaceni pohledavky vé-
fiteli uvolni v&fitel zdstavni pravo vdznouci na nemovitosti.

12.4.5 Podklady vyZadované v souvislosti se zajiSténim dvéru

a) odhad nemovitosti zpracovany opravnénou osobou podle poZadavkil banky
(seznam odhadctt je k dispozici na viech obchodnich mistech banky)

b) pisemny souhlas ptipadnych spoluvlastnikii s vkladem zéstavniho prava na
nemovitost

c) fotografie pfedni a zadni strany nemovitosti (pokud nejsou souéasti odhadu
nemovitosti)

d) originél snimku pozemkové mapy, eventuélng origindl geometrického plénu

e) original vypisu z katastru nemovitosti ne star$i neZ 3 mésice

f) nabyvatelsky titul' k nemovitosti (kupni smlouva, darovac{ smlouva, rozhod-
nuti o nabyti dédictvi apod.).

12.5 Mame poZadované doklady a co dil?

Dokompletovali jsme potrebne dokumenty a miiZeme op&t poZdat o audienci v ban-
ce. Pnpravte se na to, Ze nemusite Jednat se stejnymi pracovniky, se kterymi jste kon-
zultovali pii Vasi prvii navstéve svu_; podnikatelsky z4mgr. Nebudte vSak zklaméni:
V nagich bankéch byv4 obvyklg, Ze dalii informace V4m podaji jini pracovnici, neZ
se kterymi potom jednéte v prib&hu schvalovaciho procesu VaSi Zidosti. VEtSinou to
byva z toho ditvodu, Ze banky se snaZi o objektivni pfistup ke klientovi.

Projednani Vasi Z4dosti v bance o poskytnuti hypote¢niho tiv&ru neni jednodu-
cha zaleZitost. Pracovnik, ktery od Vas bude Zadost prebirat bude totiZ peclivé

98

s v

%kgumeg v3echny doklady, které spolu s Vasi Zadosti o poskytnuti hypotecmho
Gvéru prinesete a bude Vam zdroveii klast rlizné dotazy. Musite potitat s tim, Ze
toto jedndni bude trvat 1 - 1,5 hodiny. ‘

Budete-li mit pochybnosti, zda do banky musite pfinést dokumenty v origindlu,
pak Vam doporuujeme ovéfit si v pislusné bance jeji konkrétni poZadavky, pro-
toZe ndroky penéZnich tistavix se li§i. Samozfejmé plati, Ze banky preferuji ori-
ginaly dokumentii nebo ovéfené kopie. Seriozni pen&Zni Gstav V4m pfi vstup-
nim jednéni poskytne pisemny seznam dokumentd, které vyZaduje.

e

Trpélivost p¥indsi rize

Podafilo se, Zddost je pfevzata bankou a nastéva obdobi &ekéni na vysledek. Co
se tedy s Vasi Zadosti d&je? Zadost ma n&kolikastupiiové schvalovaci fizeni
a spliivjete-li v§echny podminky, které ma ta kterd banka stanoveny, pak na kon-
ci tohoto procesu je sladké slovo SCHVALENO, a tim se ze Zadatele o hypo-

te¢ni Gver stava klient banky.

12.6 Uradujeme jesté po schvileni naseho zdméru

Po schvileni hypoteéniho tivéru, je pro Vas plipravena celd ¥ada smiuvnich
dokumentii. NejdaleZit&j$i je pro Vis dv&rova smlouva a zastavni smlouva
k nemovitosti. Nebude na Skodu si stru¢ng pripomenout, kterym zdsadnim
a dileZitym v&cem musime vénovat zvl4§tni pozornost.

12.6.1 Uvérova smlouva a obchodni podminky
Rozl'loc‘lujvicim dokumentem upravujicim vztahy mezi klieritéthahypole$nf bun-
kou je dverova smlouva jejiz nedilnou soucasti jsou obchodni:podminky banky.

V dvérové smiouvé je uvedeno:

— kolik penéz nam banka pijéi

~ za jakou trokovou sazbu a na _]akou dobu je tato tirokové sazbn plnlnﬁ
—na jak dlouho je hypoteéni Gvér poskytnut

— ui¢el, na ktery je hypote&ni fivér poskytnut.

Dile je v iv&rové smlouvé stanoveno kdy a jak.1ze hypotednf tivdr Serpat a ja-
kym zplisobem bude splacen. Rovn€Z je v ni stanoveno jak bude tvir zajistén
acoje Y}‘/znamné, jaké podminky musite splnit;'aby V4m banka umoZnila sku-
tef:ne' prevé.svt penéZni prostfedky z banky a pouZit je v souladu § pfedpoklada-
nym investi¢nim zdmérem. , .
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Doporudujeme tyto podminky Eerpani hypote&niho Gvéru peclivé prostudovat
a v pripadg nejasnosti si je nechat od kompetentniho pracovnika vysvétlit jeSté
pied podpisem smlouvy; podpisem smlouvy potvrzujete, 7e s danymi podmin-
kami souhlasite. A m&jte neustdle na pamé&ti, Ze banka V4m neodpusti nesplng-
ni byt jedné jediné podminky!

Vsichni médme své povinnosti, ale také prava!

Pozor, tivérovd smlouva pfesné definuje nejen prdva a povinnosti Vas, jako
klienta, ale také prava a povinnosti banky.

Nedilnou sougasti dv&rové smlouvy o poskytnuti hypote€niho véru jsou ob-
vykle tzv. obchodni podminky. Pfesto, Ze se jedna o -nékolik husté popsanych
stran, nepodcefiujte jejich precteni. Dozvite se zde totiZ skute&nosti, které nejsou
obsaZeny v iivérové smlouvé, protoZe jsou obecné a tykaji se viech klientd, akte-
1é by Vas mohly v budoucnu i nepiijemné prekvapit. Zejmeéna se zde dozvite jak
je to s mimo¥4dnymi splétkami hypote&niho dvéru, jak se miZe ménit trokovi
sazba, kdy lze odstoupit od smlouvy, postupy pii prodleni se splacenim hypo-
te¢niho wv&ru, zmény na strané dluznika, kdy je banka oprdvnéna poZadovat
predZasné splaceni hypote&niho dvéry, je zde i zminka o odmé&néch za poskyto-
vani sluZeb banky atd.

12.6.2 Zastavni smlouva aneb Sezame otevri se

Druhou smlouvou, o které je tieba se zminit, je zéstavni smlouva k nemovitos-
ti. V &em spotivé jeji vyznam? Jde o smiouvu, kterd hraje rozhodujici ilohu pii
definitivnim otev¥ent piistupu k penézim z hypote&niho tvéru. Tim momentem
viak neni ani podpis z4stavni smlouvy, ani podéni névrhu na jeji vklad do ka-
tastru nemovitosti. Okamzikem, ktery otvird vratka a spousti stavidla je aZ po-
tvrzeni jejiho vkladu do katastru nemovitosti. =~

NeZ zastavni smlouvu podepiSete a neZ podate navrh na jeji vklad do katastru
nemovitosti, v§imn&te si zejména téch odstavcd, kde jsou uvedeny nékteré Vase
povinnosti jako zastavce. Tyto povinnosti je dileZité mit na zfeteli zejména pii
jakémkoli budoucim naklddani s nemovitosti. V&tSinou se zde setkate s povin-
nosti jako nepfevést vlastnictvi k pfedmétu zéstavy na jinou osobu bez souhla-
su banky nebo s povinnosti nahlasit bance a vyZadat si jeji souhlas se stavebni-
mi dpravami apod. '

DilleZité jsou také odstavce, kde se hovofi o tom, za jakych podminek miiZe do-

jit k tzv. realizaci zastavy, jinymi slovy feceno, k prodeji zastavené nemovitosti.
A nezapomeiite, Ze zdstavni smlouvu musi vZdy podepsat vichni spoluvlastnici
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nemovitosti, jinak katastrélni iifad neprovede vklad této zastavni smlouvy. Je te-
dy dileZité, aby o tom, Ze chcete, Vy, jako jeden z eventudlnich spoldvlastnikﬁ
zastavit nemovitost ve VaSem spoluvlastnictvi, v&€dgli v§ichni spoluvlastnici jeté
predtim, neZ je banka vyzve k podpisu, a zejména, aby s tim souhlasili.

Rekni mi co étes, j4 ti povim, jaky jsi

Zavérem této kapitoly dovolte malou radu. Prostudujte si vZdy pecliveé viechny
smlouvy jest€ pfed podpisem, protoZe jakmile smlouvu podepiSete, uzavieli jste
s bankou smluvni vztah a jeho zruSeni nelze provést tak, Ze pfijdete druhy den
po podpisu do banky se slovy: Tak ji jsem si to doma v klidu pfecetl a mné se
tady to nelibi a j& chci zmé&nit tyto odstavce nebo od Vés ty penize nechci...
Samozfejmé, vZdy lze konkrétni sitnaci néjak vyfesit (v naSem piipad€ zménou
smlouvy, se kterou musi souhlasit ob& smluvni strany), ale uZ o tom jednou bylé
fe€. Neni to ani jednoduché a ani levné.

K tipln& kone¢nému otevfeni kohoutku hypote&niho tvéru je tfeba jest& vinku-
lova}t ve prospeéch tverujici hypotecni banky pojistné plnéni z pojist€ni nemovi-
tosti, ktera je pfedmétem zéstavy hypotecniho ivéru, proti Fivelnfm a jim po-
dobnym udélostem, a predloZit bance pfipadné nékteré dalsi fd’cjkl_ady, kterych
nedoloZenf sice nebrénilo schvéleni Vasi Zidosti, ale piesto jé banka musi mit
k dispozici. VétSina bank na Vas pak také bude clitit, abyste ji Ka%dy rok dokl4-
dali vy8i svych pfijmi, pfi¢emZ nesplnéni této podminky byva do budoucna za-
jist€no smluvni pokutou, kterd nebyva nizka.
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13. CERPAME, SPLACIME

13.1 Uvodem zdkladni pravidla postupu

Pravidlo prvni: &erpani ani splaceni hypote&niho tivéru neni Zivelné

Pravidlo druhé: Eerpéni i splaceni hypotedniho dvéru se realizuje podle planu
derpaciho a spldtkového.

Pravidlo tfeti: nedodrZeni plénu je pokutovano a miiZe se p&kng prodraZit.

13.2 Ani erpat hypoteéni avér neni jednoduché

Kone¢n& mame penize na uctu a miZeme tvér Cerpat! Ale pro¢ ndm je banka
nechce vyplatit na ruku?

Problém je v tom, Ze Ceska pravni tiprava definuje hypote&ni véry v podstaté
jako tivéry ti¢elové. Aby hypote&ni banka méla jistotu, Ze pfedpokiddany ucel
pouziti hypote&niho tvéru je dodrZen, umoZiiuje &erpani hypote&niho ivéru v zé-
sadé a prednostn& bezhotovostni formou, cestou propléceni faktur nebo dhrady
zévazki plynouci napf. z kupni smiouvy. Bezhotovostni forma &erpini hypo-
te¢niho Gvéru totiZ usnadituje kontrolu banky nad tim, na jaké icely klient sku-
te&n& uvoln&né penize pouZije. Vyjimeeng, pokud je ucelem hypoteéniho uvéru
vystavba svépomoci, Ize se s bankou dohodnout, 7e &ast penéz bude uvoliiova-
na formou proplaceni G&th za nakupy, které jste sami zaplatili v hotovosti.

Prvni &erpaci $ok méme za sebou. Ted jde o to rozhodnout se, jak hypote¢ni ivér
skutené Cerpat. Zde je v podstatg rozhodujici ucel, respektive druh investice,
na ktery chceme hypoteéni tvér pouZit.

13.2.1 Nevhodné erpéni stoji vidy néco navic

V zdsadé se miZe jednat o zplisob investice, ktery si vyZaduje bud:

a) jednordzové Gerpdni hypoteéniho dvéru. K nému se pfistupuje napf. pfi kou-
pi nemovitosti, splaceni dfive poskytnutého Gvéru na investice do nemovitosti
nebo pti ziskéani vlastnického podilu na nemovitosti

b) postupné Serpdni hypote¢niho tvéru. K tomu dochézi napf. pfi financovani
vystavby nové nemovitosti nebo opraveé, rekonstrukei ¢i modernizaci nemo-
vitosti jiZ existujici.
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U postupného ¢erpéni hypote¢niho tiv€ru jsou dileZité dve véci:
— zvolit takovy zplsob Cerpéni, pii kterém se plati co nejmensi droky .
— zvolit takov4 data Serpani, aby nedochizelo k vé&tSim Sasovym rozdilim mezi-

s v

uvoln&nim piislu¥né ¢asti tvéru a jejim skuteCnym pouZitim.

13.2.2 Chytrost nejsou zidné ¢ary — Cerpejme dsporné

Pro postupné Gerpdni hypoteéniho tvéru mohou nastat nasledujici varianty:

2 M2

1. Urok se neplati z celé schvalené &astky iveéru, ale jen z té, kterd jiZ byla Cer--
pdna. '

2. Cim je deli doba &erpéni, tim vice zaplatime na trocich.

3. Cim vice penéz z tivéru vy&erpame na po¢itku doby cerpéni, tim vétSi droky

zaplatime a obréceng, &im vEtsi &st ivéru vyéerpame ke konci doby spléce-
ni, tim méné zaplatime na drocich.

Piiklad
Uvér 800 tisic K&, tirok 12 % ro¢né, dohodnuté Cerpani ve Styfech perioddch.

Doba &erpani ve variant8 1. &tyfi mésice; ve variant€ 2. sedm mésict (Gidaje v ti-
sicich X&) -

3 varianta 1 varianta 2
mésic - -
derpand stav | drok | Cerpand stav - arok
Castka Givéru gastka | uvéru
L 200 200 2 200 200 2
11. 200 400 4 0 200 2
1L 200 600 6 2000 | . 400. 4
Iv. 200 800 8 0 400 4
V. B3 Bg s 200 600 6
VI 5 # 0 600 6
VIL B2 # B8 200 800 8
celkem 20 32

% ve sloupci znamend, Ze v té dobé jiZ bylo zahdjeno splaceni hypote&nfho tivéru

Z tabulky je patrno, Ze v prvni variant8 Eerpani bylo zaplaceno na trocich 20 ti-
sic K& a u druhé varianty celych 32 tisic K&, pfi¢emZ vySe tivéru, ktery klient
ziskal, je stejnd. : '
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Varianta 3 (vliv rozloZeni ¢erpani Gvéru v ¢ase)

L varianta 3
mésic ~ ~ - ”
cerpand stav | drok | Cerpana stav urok
Castka tvéru castka tuvéru
L 100 100 1 300 300 3
II. 0 100 I 0 300 3
III. 200 .. 300 3 200 500 5
V. 0 300 3 0 500 5
V. 200 500 5 200 700 7
VI 0 500 5 0 700 7
VII. 300 800 8 100 800 8
celkem 26 38

Z druhé tabulky vidime, Ze pfi koncentraci ¢erpani hypote&niho tivéru aZ do za-
vérecného obdobi se ve zvoleném piipadg zaplati na drocich aZ o tfetinu méné

Mo e

neZ v pripadg, kdy vetsi Cast iveru se vyCerpd uZ na potatku doby erpdni.

Pti postupném Cerpéni hypote€niho tvéru hypotecni banka obvykle po kliento-
vi poZaduje, aby bance pfedem sdélil (v&tSinou uZ pfi podpisu tvérové smlou-
vy nebo i pfed nim) terminy a Céstky, ve kterych bude uvér Eerpat. Obé tyto sku-
teCnosti (jak terminy, tak i ¢astky) se stdvaji soucdsti planu &erpéni hypoteéniho
uvéru. NedodrZeni planu miZe mit vliv na vySsi zaplacenych troku. Banka totiz
zacind trocit prostfedky z iivéru v podstaté uZ okamZikem jejich pfipsani na tiet
klienta. Pokud je klient zaCne Cerpat pozdé&ji anebo v men§ich ¢astkéich neZ bylo
dohodnuto, zbytedng plati droky. V n&kterych ptipadech dokonce banka poZa-
duje i poplatky nebo pendle za neCerpéni Givéru podle dohody.

13.3 Splaceni hypote¢niho tvéru je uméni aneb pocitejte

s nami
Ctendfe moZna v predchozi &asti u pouZitych:piiklada prekvapilo, Ze atkoli jsme
uvaZovali s irokem 12 % ro&né, pii stavu tvéru 200 tisic korun jsme vypocetli

drok jen v ¢astce 2 tisice a ne 24 tisic, pri stavu tvéru 400 tisfc korun jen 4 tisi-
ce a ne 48 tisic korun atd.

Nezbyvd, neZ Vas uvést do alespoii nejjednodu§§i¢h zdkladii a pojmi finanéni
matematiky, nebot:
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13.3.1 Trochu finanéni matematiky neuskodi aneb kdo umi,
umi, kdo neumi...

Pfedevsim je nutné znat nasledujici zakladni pojmy:

Jistina

doposud nesplacena &ast hypote&niho Gvéru

Umor - '
ﬁplf’itka samotné jistiny (hypoteéniho tvéru). O splaceny imor se sniZuje &4stka
Jistiny v dal$im obdobi

Urok
nasobek jistiny a tirokové sazby (d&leno 100)

Splatka dvéru
soucet imoru a droku

Splitkové obdobi :
obdobi, za které se potitd (a spldci) imor a trok. Tato obdobi nemusi byt pro
tmor a drok shodn4. ' B

Ur.ok se obvykle stanovi procentem z jistiny. Jeho celkova vy$e je v¥ak zdvisld
nejen na trokove sazbé a velikosti jistiny, ale i na délce obdobi, za které se tirok
potitd. Vzhledem k tomu, Ze obecnym vSesvétovym zvykem je stanovit troko-
Vé sazby jako roni, musi se tirokova sazba pro jind ne% ro&ni obdobi upravovat.
Pro kratsi obdobi neZ ro&ni, jako zlomek roni lirokové;sazby; prd delsi jak rog-
ni obdobi, jako ndsobek nebo mocnina roéni trokové sazby.

\{ Qfed_cho‘zich piikladech jsme uvaZovali s mésiénim obdobim, takZe z rod-
ni trokoveé sazby 12 % jsme brali v ivahu jen, jejijednu dvandctinu &ili 1 %.

Ze jde o roéni sazbu, poznd se podle zkratky za procentem v podobg pismen p. a.

(per annum — rocné). Spravng jsme tedy méli uvadet, Ze jde o sazbu 12 % p. a.

ZKONTROLUIJTE SVE ZNALOSTI

Priklad 1

{ ak velkd bude platba troku, jestliZe jistina hypoteéniho tv&ru je 100 000 K&,
lirokové sazba 9 % p. a. a Groky se plati jednou m&si&n&?

ReSeni: trok = 100000 x — 2 =
3xjoo - 0Ke
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Priklad 2

Jak velka bude platba tiroku, jestliZe jistina hypote¢niho tivéru je 800 000 K¢,
tirok 15 % p. a. a tiroky se plati jednou za &tvrt roku?

Regent: trok = 800000 x —12 _ = 30000 K&

4x 100

13.3.2 Volime zpisob splaceni

Hypotecni banky nabizeji svym klienttm obvykle tfi zdkladni moZné zplisoby

splaceni hypoteCnich tivéri: ,

a) spldceni degresivni, kdy splatka pravidelng klesd. Nejvy$3i splétka je na po-
Catku obdobi splatnosti hypote¢niho tivéru, nejniZsi na jeho konci

b) splaceni konstantni (anuitni), kdy vySe splitky se po celou dobu spldceni hy-
pote€niho tvéru neméni

c) splaceni progresivni, kdy spldtka postupné roste. NejniZ§i spldtka je na po-
¢atku obdobf splatnosti hypote¢niho tivéru a nejvy3si na jeho konci.

Pro degresivni splaceni je typické, Ze timor (tj. splitka jistiny) se po celou dobu
splaceni nemeéni a tirok, v disledku poklesu jistiny o splitky imoru, neustile
kles4. Tento zplisob spldceni je nabizen zejména ve spojeni s hypoteénimi Gveé-
ry podnikatelského charakteru, kdy podnikatel miiZe tiroky zahrnovat do nékla-
dir a imor jako stabilni vydajovou poloZku splaci ze zisku.

Pfi konstantnim (anuitnim) splaceni se celkova splétka (ivéru nemé&ni, ale méni
se v ni podil imoru a tiroku. A to tak, Ze iimor neustéle roste a Grok trvale kle-
sé. Jejich soucet se viak neméni. Tento zpiisob spldceni hypotecnich tivérd je
nabizen pfedev§im ve spojeni s hypote¢nimi tivéry nepodnikatelského charak-
tern. Anuitni splitka md tu vyhodu, Ze pfedstavuje trvalou a (relativng) stabilni
polozku rodinného rozpoctu. Lze ji dobie planovat a zajitovat.

Pro progresivni spléceni je typické, Ze umor trvale roste, a to rychleji, neZ kle-
sé urok, takZe celkovd splétka se neustile zvySuje. Tento zpiisob spldceni se pri-
1i§ nevyuziva. Je vhodny pfipadné u nékterych podnikatelskych zdmért rozvo-
jového charakteru, kde 1ze pfedpoklddat, Ze vynosy z n&j se postupné s nib&hem
podnikatelskych aktivit budou zvySovat. Je vhodny tam, kde lze vyuZit tzv.
inflacniho paradoxu spocivajiciho v tom, Ze vySe dluhu se neméni; splitkami
imoru naopak dluh klesd, ale pfijmy dluZnika diky inflaci porostou. TakZe splat-
ky mohou takovy vyvoj kopirovat.

13.3.3 Anuita? Anuita! -

Anuitni formy spldceni maji pro zdjemce o hypote€ni tivér vyhodu nejen ve své
stdlosti (pokud se nezméni tirokovd sazba nebo doba splatnosti hypotecniho
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l'lVé.rll), ale i v tom, Ze dovoluji kaZdému si spoéitat, kolik si pti své tvérové ka-
Qamté, ponechdme-li stranou ostatni podminky, jako vyi zastavy a vysi inves-
tiéniho zdméru, muZe vlastng pajéit.

Zakladem pro vypodet je tzv. anuitni nebo té¥ amortizaéni koeficient. Anuitn{
koeficient se v&tSinou pocitd jako umotovatel. Jde o koeficient, jehoZ vyse je za-
visld v zdsadg na dvou &initelich, a to'dobé& splatnosti hypotetniho. tv&ru, a tro-
kové sazbé. M nésledujici matematickou podobu: .

i(l+1i)
(I1+i)y -1

kde a je anuitni koeficient (umofovatel)
.1 jetrokovd sazba ) . .
1 je pocet obdobi, respektive pocet splatek za dobu splatnosti hypote&ni-
ho tdvéru. o

Kdy? timto koeficientem vynésobime vy3i hypote&niho Gvé&ru, dostaneme anuitu
¢ili pravidelnou splatku. Kdy# timto koeficientem vydglime zvolenou pravidel-
nou splétku (anuitu), dostaneme vy3i uvéra. A kdyZ jim vydslime svou tvéro-
vou kapacitu, dostaneme maximalng moZnou vysi hypoteéénifio tivéru, kterou
miZzeme, s ohledem jen na naSe pt{jmy a vydaje, ziskat.

Pfivz’lrl‘uitf{im S)fstému spléceni se obvykle voli m&si¢nisplatky. Pro n& se pak vy-
pocitavajt anuitni koeficienty podle rizné doby splatnosti a rizné vyse trokt
a z nich se pak sestavuji anuitni tabulky. Vzor je uveden v priloze této publikace.

Tak qapﬁ’klad pfi dvacetileté splatnosti hypote&niho tivéru alrokové sazbé 12 %
p-a.je meésicni anuitni koeficient roven hodnot& 11,01. Pred praktickym pouZi-
tim je nutno koeficient vydélit tisicem, abychom ziskali &stku p¥imo v K&.

Pro tivér ve vysi 800 000 K& pak bude mési¢ni anuita 800 000 x 0,01101 = 8 808 K&

\{)v/jdveme—li z dfive zji§t&né tivérové kapacity (viz kapitola 3.3.1) 7 000 K& mé-
sicné, pak za t&chto podminek by si klient mohl ptijit nejvyse 635 785 K&.

iji s.tudiu anuitni tabulky si v§imn&me jedné véci. Cim je del$i obdobi splatnosti,
tim je menSi anuitni koeficient. Z toho vyplyva:

Princip pljvnif pfi dané tvérové kapacit® a tirokové sazbi plati, Ze &im je delsi
doba splatnosti, tim je niZ$f anuita a tim vice si mZeme pajéit.

Ale pozor! Plati zde i Murphyho zikony ' ‘
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Princip druhy: ¢im je del§i doba splatnosti hypoteniho tv&ru, tim je pro nds
tento uver celkoveé draZsi, protoZe zaplatime podstatné vice na trocich.
Ale jsou zde AntiMurphyho tendence :

2. wao

Princip tieti: ¢im Cast&ji spldcime hypotedni Gvér, tim i p¥i stejné dobg splat-
nosti hypote€niho tvéru zaplatime celkové méné na trocich.
Mr: Murphy se v§ak neda odbyt jen tak lehce

Princip ¢tvrty: vSechny své propodty je§t& upravte o ostatni poplatky, které po
Viés hypotecni banka bude Zidat. Jde zejména o poplatky, které si banky Gétuji
podle svych sazebnikil. Jedn4 se napf. o poplatek za spravu ivEru, poplatek ve-

s 4

deni Gcth, poplatek za zasilani vypisi z icth apod.

13.4 Anuita jako symbol pravidelnosti kontra mimoradné
udéilosti

Hypote€ni 1ivér je svou povahou dlouhodoba zaleZitost na deset, patndct, dva-
cet i vice let. Za tu dobu se mtZe hodné pfihodit a mnoho zménit. Zejména se
mohou Zménit k lep§imu nebo i k hor§imu naSe ptijmy, a tim i naSe uvérov,
respektive platebni schopnost.

13.4.1 Zlepsila se naSe financni situace. Co s tim?

Otdzka
Ziskali jsme mimofadny pifjem! Lze hypotéku jednordzové splatit? To je Castd
otazka vétSiny klientdl. '

Odpovéd ,

Ano. VEtSinou v okamZiku, kdy sama banka méni podminky tvérové smlouvy
(napf. pfi zmé&né irokové sazby), Ize hypotéku splatit bez jakychkoli problémil.
Mimo zmény tivérovych podminek ze strany hypote&ni banky Ize hypotéku rov-
né€Z jednorazové splatit, ale s pfipadnym postihem v podob& poZadavku na do-
placeni troki za obdobi do doby moZné tipravy trokil.

Otdzka

Vzrostl na§ pravidelny pfijem! MiZeme zvysit splatky?

Odpoved .

V zésadé ano. PoZddame hypotecni banku o zménu splitkového planu. Nejlépe
opét v okamZiku, kdy sama banka méni podminky tivérové smiouvy.
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PoloZme si viak jinou otdzku .
Je-vidy moudré snaZit se o pfed&asné nebo zrychlené splaceni hypote&niho
tvéru? -

Odpovéd -

Neni to jednoduché. Otézka je pfimo hamletovska.

Nabizeji se i jind FeSent, napy::

— jednorazovy pifjem miZeme vyhodng uloZit za solidni trok a z n&j spldcet ne-
li celou anuitu, pak alespofi jeji podstatnou &4st .
—zvySeny pravidelny pfijem miZeme vyuZit ke stavebnimu spofeni. Ziskame
tirok, stdtni pispévek (aZ 25 % z naspotené &astky; nejvyse viak, v dobs pii-
pravy této publikace 4 500 K¢ ro¢ng) a p¥ipadné i levny uvér. Tim v&im pak
miiZeme jednordzov& sniZit, pfipadng zaplatit cely svlij dluh u hypotedéni

banky.

Zivot v§ak neni prochdzka rozkvetlym riZovym sadem.

13.4.2 BohuZel, nase finanéni situace se zhdr‘s’ila. Jak dal?

Otrdzka

Nemoc, ztrata zaméstnani, zkratka dotasng nam klesly piijmy! PHijdeme o dtim?
O bydleni?

Odpovéd _ _

Nemusi k tomu dojit. Doporuéujeme ihned, pokud moZno osobné, navtivit svou
banku, a to z Vasi osobni iniciativy. Banka se ve spoluprici s Vami pokusi najit
odpovidajici feSeni vzniklé situace. Nejéast&ji se jedna o odklad splétek jistiny.
Spléceni troki zpravidla odkladat nelze, protoZe i sama banka musf také pravi-
delné vyplécet troky a hradit naklady svého provozu. =

Princip paty: neZ4dejme o odklad splatek jistiny (dmoru) v prvni &tvrting do-
by splatnosti hypoteéniho tvéru. V té dobé totiZ v anuité pievaZuje podil tiroku
a imor v ni predstavuje necelou p&tinu placené anuity. TakZe v té dobé si od-
kladem splétek jistiny moc nepomiiZete. R

Otdzka

Prijmy Kklesly trvale. Co nyni?

Odpovéd

Zde uZ je odpovéd sloZit&jsi. Hypote&ni banka v&t§inou nabidne moZnost tzv.
restrukturalizace Gvéru, tj. celkovou zménu splitkového planu. Obycejné ve
smyslu prodlouZeni doby splatnosti tak, aby se mé&siéni anuitni splatky sniZily
a dostaly na troveii zm&néné Gv&rové kapacity klienta.
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JE Vidk MOZnet doporucilt 1 neco, Co S€ Zda na prvini pohied ne€logicke. A to, aby
se dluZnik banky pfipadng sdm poohlédl po kupci nemovitosti, na niZ vazne hy-
potecni uvér, ktery neni schopen splécet a z vyt&Zku prodeje jednak splatit dluh
a jednak si zaopatfit nemovitost jinou, pro n&j finanéné& p¥istupn&jsi a levn&jsi.

Pokud je trvaly pokles pifjmi zavingn tirazem nebo timrtim dluZnika,. pro rodi-
nu je idedlni, byl-1i dluZnik pojistén. Z vynosu pojistky lze splatit dluh nebo jeho
Cast a je tak moZné se vyhnout nebezpeti, Ze banka pfikroéi k radikalnimu feeni,
tj. k prodeji zstavy.

Otdzka

A co bude s tim, kdo pfestane viibec platit?

Odpovéd

Po vyCerpéni vSech moZnosti ndpravy, v8ech moZnosti dohodnout se s klientem
o fedeni, nezbyva neZ pfikrocit k prodeji zastavené nemovitosti a z ni uhradit ne-
splacené pohledavky. Uhrada probéhne tak, Ze se nejdiive zaplati vylohy spoje-
né s prodejem nemovitosti, pak vSechny pohledivky banky (nesplaceny dluh,
nesplacené troky, ostatni niroky) a dile ostatni pfipadné pohledavky vaznouci
na nemovitosti a pfipadny zbytek se vyplati dluZnikovi. ) '

13.4.3 Uz jsme hypoteéni ivér splatili. Skon&ilo tim viechno?

MozZnd jste si také poloZili otdzku, jakym zptisobem bude po zaplaceni Vaseho
hypote¢niho tv&ru vyvézéno zastavni pravo banky na vypisu z listu vlastnictvi.
Jak jsme se jiZ dozve&déli, banka vydd majiteli zastavené nemovitosti tzv. kvi-
tanci, kde bude uvedeno, Ze banka dava souhlas, aby katastrdlni Gfad pro-
vedl vymaz zistavniho priva. Kvitanci obdrZite pouze za pfedpokladu, Ze bu-
dete mit uhrazeny ve$keré zdvazky viici bance.

Zlata rada nakonec

Zavérem této kapitoly dovolte posledni radu. Pokud budete nékdy v priib&hu tr-
vani Vaseho hypote¢niho tivéru mit pocit, Ze je na obzoru n&jaky problém, kte-
ry by Vas mohl v o¢ich banky postavit do $patného svétla, pak nevaihejte a jdg-

te do banky tento problém TeSit. Je to vZdy lep§i, neZ kdyZ na Vis za¢ne banka
nahliZet jako na neplatice.

13.5 Splacime hypotecni tivér spofenim

Zacnéme netradiCng. Vite, jaky je rozdil mezi spofenim a splicenim dluhu?
Z urlitého hlediska Zadny. P¥i Gvéru nejdiive utrdcime a pak spofime (tj. ddvame
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stranou) bance ur€itou &astku, kterou bychom ptipadng radi utratili jinak. V pii-
padé druhém nejdiive spofime (tj. ddvéme stranou), do rukou uritou 4stku zva-
nou tispory, kterou bychom p¥ipadng ridi utratili jinak a pak utricime.

Poznamka:

OdvéZlivci, respektive ti, co na to maji, mohou zkusit kombinaci spofeni i zadluZeni pro-
pojit. Napf. stavebni spofeni s hypote&nim tivérovinim.

Stavebni spofeni bylo v Ceské republice zavedeno zikonem &. 96/1993 Sb. jako spofeni
se stitni finanCni podporou. Stavebni spofeni mohou organizovat pouze stavebni spofi-
telny zfizené na zdklad8 souhlasu ministerstva financi. Stavebni spofent je (i€elové spo-
feni spoCivajici v pfijimani vkladii od ¢astnik stavebniho spofent, poskytovani tivéri
ucastnikiim stavebniho spofeni a v poskytovéni stétni podpory formou ptisp&vku ke vkla-
dim G&astnikil stavebniho spofeni.

Utastnikem stavebniho spofeni miiZe byt fyzickd osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské
republiky a s rodnym Eislem pfid&lenym prisluinym orgénem Ceské republiky. Uastnikem
stavebniho spofeni mitZe byt i pravnicka osoba se sidlem na tizemi Ceské republiky a iden-
tifikanim Cislem organizace (ICO) piidglenym pfislusnym orgénem Ceské republiky.

Stitni podpora se vypléci ti¢astniku stavebniho spofeni, pokud je jim fyzickad osoba,
formou ro&nich zéloh ve vy3i 25 % z ro¥n& uspotené &astky, maximélng viak z éastky
18 000 K&. Podminkou pro definitivni pfiznani statni podpory je doba spofeni alespoii
pét let.

Utastnik stavebniho spofeni miZe od stavebni sporitelny ziskat uv&r aZ do vyse tzv. cilo-
vé Castky. Cilova Cistka se rovnd soudtu prijatych vkladi od Gastnika stavebniho spofeni,
stdtni podpory, tiroki z nich a poskytnutého tivéru. Podil tivéru na cilové &istee se obycej-
né pohybuje okolo 50 % cilové &astky.

Klient se dohodne s hypote&ni bankou, Ze nebude splécet vlastni hypote&ni uvér, ale jen
troky z n&ho. Cistky, které by jinak musel vynaloZit na splétky dv&ru (imor), bude ukii-
dat jako své dspory u stavebni spofitelny, ziskdvat statni finandni podporu a po skonte-
ni spoficiho cyklu (pét let), to co naspofil, pouZije na splaceni podstatné &4sti pitvodni-
ho hypotecniho tveéru. A tak miZe pokradovat dal,

Urgitym problémem vyuZiti ivéru ze stavebniho spofeni je to, Ze podle zdkona o hypo-
tecnich Gv&rech se ivér ze stavebniho spoteni zapogitava do maximalniho limitu, do kte-
rého miiZe byt na zastavenou nemovitost poskytnut Gv&r. Samotny hypotetni dv&r miZe
byt v takovém piipad& poskytnut jen do vy3e rozdilu mezi 70 % ceny obvyklé zastavené
nemovitosti a poskytnutym Gvérem ze stavebniho spofeni.

Priklad
Cena obvykld nemovitosti je: 800 000 K&. Limit pro hypote&ni avér je tedy 560 000 K&,
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Poskytnut tivér od stavebni spofitelny 150 000 K¢&. Hypote&ni dvér tedy miiZe byt po-
skytnut jen do vySe 560 000 - 150 000 = 410 000 K¢.

Zdkladni vihodou kombinace hypote¢niho dveru se stavebnim spofenim je fakt, Ze do
spldceni hypote&niho dvéru se zapojuji i iroky ze stavebniho spofeni, v&etné piipadnych
statnich dotaci k nému. Zdkladni podminkou této kombinace je, aby soudet plateb hypo-
te¢ni bance a plateb stavebni spofitelng byl v této kombinaci mensi, neZ kolik by €inila
anuita p¥i splaceni hypoteéniho dvéru bez jeho kombinace se stavebnim spofenim.
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14. STATNI PODPORA HYPOTECNIHO
UVEROVANI BYTOVE VYSTAVBY

14.1 Hlavni foriny statni podpory bytové vystavby

Prakticky nikde na svété se bytova V)"stavba neobejde bez statni podpbry Je to-
mu tak proto, Ze bydleni patii mezi nejvyznamnéjsi lidské potieby, ale soucas-
n& je i nakladnou zileZitosti a v neposledni fad& obor podnikani je rnalokdy tak

vynosny jako jina odvetvi.

Plati to i pro Ceskou republiku, kde v sou&asné dobg existuji a fungu_]l tyto for-
my statni finanéni podpory:

vy

— podpora stavebniho spofeni v podobe dotace ve vy§i 25 % z ro¢ng usporene
Castky, maximalng viak 4 500 K& roéné

— podpora hypoteéniho dv&rovani v podobé tihrady ¢asti droku hypotecmho ive-
ru. K této form& podpory se jest€ podrobnéji vratime :

— ptispévek na dokongeni n€kterych vybranych objekti komplexm bytové vy-
stavby v podobg& nendvratné Géelové dotace obcim nebo sta_vebmm bytovym

druZstviim na konkrétni schvilené akce, zejména na dokoncem rozestavénych
nemovitosti

—podpora vystavby ndjemnich byt s limitovanym ] naJemnym altechmcl\é in-
frastruktury v podob& nendvratné ii¢elové dotace. Dotace je p¥izi:
maximalng 320 tisic K& na byt pro vystavbu na_]ernmch bytlia 50 fisic K& na
byt pro vystavbu technické infrastruktury. Tato podpora bylaroziifena:.o moZ-
nost rekonstruovat pro Géely najemného bydleni existujici prazdny, dlouho-
dobé neobyvatelny zchatraly diim

— podpora vystavby pen21onu s byty pro diichodce a domti s pecovatelskou sluz-
bou. Penziony a domy jsou vybavovdny nijemnimi malometrziinhm byty
s primé&rnou cenou 750 tis. K&

— dotace uhrady na dodavky tepla v podobg tihrady rozdilii mezi cenou regulo-
vanou a vécné usmériiovanou od dodavatele tepla. Je poskytovina majiteli ob-
jektu pro uZivatele bytd s tstfednim nebo dalkovym: topenim. Na tuto formu
podpory bydleni je zatim kaZdorotné vydavana viibec nejvolﬂ dastka; v roce
1996 to bylo vice neZ 6 miliard korun

- pnspevek na bydleni ureny socidlng slab§im rodi‘ni‘im, jejich¥ pfjem je niZsi

neZ 1,4 nisobek Zivotniho minima

— podpora modernizace bytoveho fondu v podobe ibeztiro&né plijéky nebo pijé-
ky s drokem 3-7 % ro&n& poskytované prostfednictvim obef. Tato forma pod-
pory mé myj. za cil iniciovat vznik mistnichobecnich fondll zaméfenych na

113



modernizaci bytového fondu v obci. Vedle stéitnich prostfedkd v nich mohou
byt soustiedovény i jiné zdroje ziskané iniciativou obci 4

— podpora vlastnikd domit pfi zateplovani objekti. Jde o nendvratnou dotaci
vlastnikim bytovych domil na zatepleni téchto. domil nebo na ziskéni zafize-
ni vyuZivajicich obnovitelné nebo netradiéni zdroj energie

— podpora zmén topnych systémi na ekologi¢té&jsi formy. Jde o'nendvratnou tce-
lovou dotaci ze Statniho fondu pro Zivotni prostfedi vlastnikiim domil ve vy-
branych lokalitdch

— podpora odstratiovani vad panelové bytové vystavby zaméfend na odstraio-
vani nejzavaZngj$ich technickych vad bytovych domt postavenych montova-
nou panelovou technologii

— thrada majetkové jmy poskytované Ceské spofitelng a Investiéni a Postovni
bance v podobé& doplatku rozdilu mezi diskontni tirokovou sazbou a sazbami,
za které byly dfive poskytovany Gvéry na individudlni a druZstevni bytovou
vystavbu (2,7 % a 1 %). '

Vedle t&chto pfimych podpor, piedstavujicich vice nebo méné adresné vydaje
hrazené ze stitniho rozpodtu, stit poskytuje i fadu podpor nepfimych, a to jed-
nak podpor v podobé iilev na danich a jednak podpor souvisejicich s bytovou
vystavbou jen zprostfedkované. Z dafiovych tlev se jednd pfedevsim o osvobo-
zeni od dan€ z nemovitosti a pfipadné€ o poskytnuti moZnosti zrychleného odpi-
sovani z pofizovaci nebo reprodukéni ceny domu. Ze zprostfedkované plisobi-
cich podpor jde napf. o podporu zdsobovani pitnou vodou, piisp&vky na ozdrav-
ni protiradonova opatfeni, podporu bydleni v historickych centrech, podporu
bydleni zdravotn€ postiZenych osob a bydleni v tstavech socidlni péce apod.

Pokud jde o moZnosti podpory hypoteéniho iivérovéni v podstaté 1ze pouZit tyto
zékladni varianty:

— ptimé dotace

— nepfimé dotace

— progresivni splaceni hypote€nich uvért

— dariové tlevy.

U pfimych dotaci se miZe jednat bud o dotace k dGrokiim anebo o dotace
(prispévky) ke splatkdm jistiny, tj. splidtkdm samotného hypote&niho tvéru.
Dotace k trokiim byvaji dlouhodobéjsi, pravidelné vypldcené v menSich Cast-
kéach. Dotace ke splatkdm jistiny jsou spiSe jednordzové ve vétSich Castkdch.

U nepfimych dotaci se jedna pfedevsim o podporu na strang zdrojii pro posky-

tovani hypotecnich tivérd. MiZe jit pfitom o intervence:

— nenavratné, napt. dotace k droktim z hypoteénich zastavnich listd. Z hypoteé-
nich zéstavnich listd se financuje poskytovani hypote€nich avéra
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- névra’tn.é, kdy st:élt nebo jim povéfend instituce nakoupi vydané hypoteénf z4-
stavni listy za I"llZSi trok, neZ je drok trZni na kapitalovém trhu. Po ukon&en(
doby splatnosti hypote¢nich z4stavnich listi se prostfedky vraceji zp&t jejich

drziteli.

\{yuiiti moZnosti progresivnich (stoupajicich) splétek se opird o predpoklad
viceméné automatického ristu pf{jmi dluznika, zejména v zavislosti na inflaci.
Splatky by postupng rostly ur&itym koeficientem; na potatku by byly niZi, na
konci doby splatnosti vy33i. Pro hypoteéni banky je zde urgité riziko v tom, Je
to co plati obecné (Ze s inflaci rostou prijmy), nemusi platit u konkrétniho dlu-
nika. V sou¢asné dobg se degresivni (klesajici) splatky jests nerealizujf, proto-
Ze pro jejich realizaci by byla nutn4 urgita intervence statu, ktery by sam pujéil
penize dluZnikovi a ten by je pouZil na sniZeni splétek hypote€niho avéru od hy-
poteCni banky. Splcent tohoto tivéru od stitu by pak mohlo probihat soub&Zné
se ésplécenim hypote¢niho dvéru anebo ndsledng, a% po splaceni hypoteéniho
tivéru. '

Daﬁové tilevy se mohou tykat jak hypote¢nich tivéra, tak zdrojit, ze kterych jsou
hypoteni Gvéry poskytovany. U dvérd napt. moZnost odecitat si liroky ze z4-
kladu pro vypodet dang a u zdrojit nap¥. osvobozenim tiroki z hypoleéniéh z4-
stavnich listdt od dani z kapitalovych pifjmii (realizovéno v CR). B

14.2 Statni podpora hypoteéniho vivérovani

Systém stétni finan¢ni podpory hypote&niho vvérovéni bytové vystavby byl
schvélen vlddnim nafizenim &. 244/1995 Sb. - o :

Prc3 fyzickéﬁ osoby, které neprovadg&ji bytovou vystavbu v ramei své podnikatel-
ské Cinnosti a maji trvaly pobyt na izemi Ceskérepubliky (ddle jen fyzickd oso-
by) a splﬁuji podminky vladniho nafizen, je statni finanéni podpora ndrokovd.
Iv"ro fyzgcké osoby, které provadgji bytovou vystavbu v rdmci své podnlkatelské
cinnosti a pro préavnické osoby (déle jen pravnické osoby) md statnf finangni
podpora charakter fakultativni, tj. nenarokovy.

Stétni finan¢ni podpora se poskytuje fyzickym osobdm ve formd prispévku.

Ph’sp.évky jsou Elréeny k podpofe vystavby apofizent bylovyech domd, rodinnych
domi nebo byti financovanych zcela neboz&4sti z'hypotednlch dvird,

Pf.ispévek se poikytuje na zaklad€ Zddosti o poskytnutl pHspdvku predloZené
khentel:n hypote&ni bance, s niZ m4 klient uzav¥enou tivdrovou smlouvu o po-
skytnuti hypote&niho tivéru. Piisp&vek se pfipisuje na t&ct klienta u hypoteéni

banky vZdy za uplynuly mésic, a to.do 13. dne nésledujlcfho mésice.
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Prisp&vek se poskytuje za podminky, Ze hypote&ni tivér byl sjednén se splatnosti

nejdéle na dvacet let a bude pouZit:

a) na vystavbu bytového domu, rodinného domu, bytu nebo na zmé&nu stavby,
kterou vznikne novy byt z prostor nezpusobilych k bydleni, pokud tyto pro-
story nikdy bytem nebyly nebo neslouZily k bydleni nejméné pét let, nebo
z prostor slouZicich k jinym téelim ne% k bydleni, véetng nastavby nebo pid-
ni vestavby, pokud se vystavba provadi na iizemi Ceské republiky a bude do-
konCena nejdéle do &tyi let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o povole-
ni stavby

b) na koupi pozemku na dzemi Ceské republiky, pokud bude na tomto pozem-
ku realizovédna vystavba s pouZitim hypote&niho tvéru

¢) na koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu, které byly nov& posta-
veny, dojde-li k uzav¥eni kupni smlouvy mezi stavebnikem a kupujicim nej-
pozdéji do konce jednoho roku od pravni moci kolauda&niho rozhodnuti, za
pfedpokladu, Ze na n€ nebyl jiz poskytnut stétni piispsvek podle uvedeného
vladniho nafizeni a dale za pfedpokladu, Ze soudet tivéri na vystavbu nebo na
koupi nepreséhne stanovené limity

d) ke splaceni tivéru sjednaného po 1.lednu 1995k vystavbeé nékteré z vyse uve-
denych forem bydleni nebo ke koupi pozemku, za podminky, Ze nanéjiz nebyl
poskytnut takovy stétni ptispdvek.

Statni pfisp&vek miiZe byt poskytnut i na hypote&ni tivéry poskytnuté po 1. er-
venci 1995, byly-li poskytnuty pfed uginnosti vlddniho nafizeni.

Prispévek lze poskytnout na jeden i vice bytl, na tenty? byt viak miize byt po-
skytnut pouze jednou. Pfitom pfedmétem zastavy k poskytnutému hypote&nimu
Gv&ru musi byt pfedeviim pofizovany diim nebo byt. Kromé nich miiZe byt za-
stavena i jind nemovitost. Po dobu Serpani pfisp&vku nesmi byt provedena zmé-
na uZivani bytu k jinym ¢elim ne# k bydleni.

V pfipadg, Ze dojde k pfevodu nebo k pfechodu vlastnictvi bytového domu, ro-
dinného domu nebo bytu, véetné staveb rozestavénych, na jinou osobu, bude
piispévek poskytovan nabyvateli, pokud souasng Jejich nabyvatel smluvng pre-
vezme zdvazek spldceni fvéru.

Statni finan¢ni podpora pravnickym osobam se poskytuje ve formé dotace.

Dotace prdvnickym osobdm se poskytuji za obdobnych podminek, jako

prispevky fyzickym osobam neprovadgjicim bytovou vystavbu v rdmci své pod-

nikatelské €innosti s t&mito rozdily:

— dotace nemiiZe byt poskytnuta na koupi bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, ke splaceni Gv&ru sjednaného po 1. lednu 1995 k vystavbé nékteré z vy-
Se uvedenych forem bydleni nebo ke koupi pozemku a na hypote&ni tivéry
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povs‘kytquté po 1. Cervenci 1995, byly-1i poskytnuty pied &innosti vladniho
natizeni :

—na c!otace mitZe byt koncem kalend4¥niho roku pouZita pouze ta &4st celkové-
I}ovuhrrfu’prostfedkﬁ urenych ve statnim rozpoctu na podporu hypote&niho
uverovani bytové vystavby, kters do konce b&Zného roku nebude pouZita na
u§pok01eni nérokii fyzickych osob kters neprovadeji bytovou vystavbu v rém-
C1 své podnikatelské &innosti

- df)tac? se poskytuji klienttim, ktef{ splnili podminky pro poskytnuti hypoted-
nll}o uveru podle potadi, v jakém podali Zadosti o poskytnuti dotace

— pravnicke a fyzické osobg, kteri takto dotaci zisk4, bude dotace poskytovina
po celou dobu platnosti tivéroveé smlouvy. ‘

14.3 Rozsah p¥ispévki a dotaci
s wa (V3 0 e, a

Vyse piisp&vku nebo dotace pfipadajici na m&si&ni splétku se stanovi:

- Jvako rozdil mezi V)7§"1' splatky p¥i b&%ném tiroku a vysi-splatky pf¥i tiroku sni-
Zeném o 4 procentni body, pokud se Cerpd hypote&ni ivér do-dvou let od na-
!.')ytl ucinnosti vladniho nafizent, tj. do 26. 10. 1997 : :

- _lako rozdil mezi vy:s‘i splatky pii b&Zném tiroku a VvySi splatky pii Groku sni-
Zeném o 3 procentni body, pokud se Cerp4 hypoteéni ivér do dvou let od na-
byti iéinnosti vlddniho nafizeni, tj. po 26. 10. 1997. :

Rozsah takto stanovené podpory se zaruduj St Lo & i
0Z52 0 stanoy je po dobu péti let od G&innost
(\id%qn’ﬂ}]f nvar.lﬁem, t]. do 26. 10. 2000. Po uplynuti péti let pro-obdobi nésle-
ujicich peti let mitZze byt vys avi i
& gku. p uzZe byt vyse podpory upravena v zavislosti na pohybu
Podpora se vztahuje na hypoteéni dvéry nebo iejich &4 ﬁ jejichy ‘nnd-vy
o se y jejich éas ,.Jejff:ha souhrnnd vy¥e
a) 1,5 mil. K&, je-lIi dvér poskytnut na vystavbu nebo koup; rodinn
: s od
§ jednou bytovou jednotkou o p. e doms
b) 2 mil. K&, je-li avar poskytnut na vystavbu nebo koupi rodi
T ) 1V ‘ odinného 3¢
dv&ma bytovymi Jjednotkami P o se
c)12 900 K¢ na 1 m? celkové podlahové plochy bytu, nejvyse viak 800 000 K&
na jeden lzyt v byt,ovém dobé s vice nez dvéma byty
d) 12 QOO Kéna 1 m® ce{{cové podlahové plochy bytu, nejvySe viak 800 000 K&
na jeden byt, pokud pristavbou, Vestavbou, pidni ndstavbou nebo stavebnfmi
tpravami vznikne novy byt s podlahovou plochou nejméng 40 m?.

Tyto limity mohou byt zvySeny 0200 000 K&, bude-li hypotetni tivdr pouZit také

na zakoupeni pozemku k vystavbé. Limity se viak zvySuii 0 200
ohledu na poget byti v doms. - - Y 000 K& bez
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Pokud poskytnuty hypote&ni vér pfekroci vySe uvedené limity, podpora se na
&4st tiv&ru presahujici limity neposkytuje. Objem Gvéri poskytnutych podle pfed-
pisti o stavebnim spofeni se do limitii pro poskytovani podpory nezapocitava.

Vedle objemu hypote&nich tivéri je jako limit vyuZivana i maximalni vySe dro-
ku, ke které se stitni finanéni podpora vztahuje. V dneSni dobé je to 11,5 % p. a.
V ptipadg, Ze klient ziska hypote¢ni Gvér za vys§i drokovou sazbu (nazvéme ji
sazbou smluvni, statni finanéni podpova se na rozdil mezi touto sazbou a limit-
ni sazbou nevztahuje.

Priklad 1

Klient si kupuje novy byt o celkové podlahové ploSe 66,67 m* v cené
1 200 000 K&. Na tuto koupi si piijéuje hypoteni tvér ve vysi 800 000 K€ na
20 let pfi tirokové sazb& 11,5 % rotné pii anuitnim zplisobu spldceni dveru.

V tomto ptiklad€ hypote¢ni Gvér nepfekratuje ani jeden z vySe uvedenych li-
mith (12 000 K& na m?, maximalné 800 000 K¢&, drokova sazby 11,5 %). Stitni
finanéni podpora se vypogité jednoduse, jako rozdil mezi mési¢nimi anuitnimi
splatkami p¥i smluvnich drokovych sazbich a mésiénimi anuitnimi splatkami
pri smluvnich drokovych sazbéch sniZenych o stétni finan¢ni podporu. Statni fi-
nanéni podpora necht je 4 %. Pak smluvni Grokové sazba sniZena o statni fi-
nanéni podporu bude v naSem piikladg 7,5 %.

Anuitni koeficient podle tabulky umofovatell (viz piiloha publikace) je pro dro-
kovou sazbu 11,5 % v hodnot& 10,66. Pro trokovou sazbu 7,5 % pak mi hodno-
tu 8,06. Po jejich vydéleni tisicem zjistime mési¢ni anuitni spldtku jako ndsobek
tivéru a anuitniho koeficientu. Tedy pro drokovou sazbu 11,5 % je mési€ni anuit-
ni spldtka rovna 800 000 x 0,01066 = 8 528 K& a pro tirokovou sazbu 7,5 % je
rovna 800 000 x 0,00806 = 6 448 K&. Rozdil mezi ob&ma anuitami predstavuje
statni finanéni podporu v K& a &ini 8 528 - 6 448 =2 080 K¢ mésicné. Klient bude

platit bance mé&si€né 6 448 K& a stit bude doplacet zbytek, tj. 2 080 K¢&.

Priklad 2

Klient si kupuje novy byt o celkové podlahové ploSe 75 m* v cené 1 500 000 K¢&.
Na tuto koupi si pitjéuje hypote&ni tvér ve vysi 900 000 K& na 20 let p¥i troko-
vé sazb& 12,5 % ro¢né pii anutitnim zpGsobu splaceni dvéru.

V tomto ptipad& p¥ekraduje hypote¢ni tivér dva limity: maximdlni celkovou Cast-
ku 800 000 K& a maximalni urokovou sazbu 11,5 %.

Prisp&vek stitu se v takovém p¥ipadg po¢itd z limitnich éastek, a to z Castky dvéru
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800 OOQ K(‘S a irokové sazby 11,5 %. Stétni piispévek v absolutni &4stce bude
tedy stejny jako v prikladg 1, tj. 2 080 K& mési¢ns.

Y

Meésicni anuitni splétka, kterou by mél klient platit bance bez stitni finanéni pod-
pory dana skutecnou vysi hypote&niho tivéru a anutitnim koeficientem odpovi-
dajicim dvacetileté splatnosti Gvéru pii drokové sazb& 12,5 %, coZ je (po vydg-
leni tisicem) 0,01136.

Mesicni amgitm’ splitka pfedepsand bankou klientovi je tedy 900 000 x 0,01136
=10 224 K¢. Stat mu bude mé&siéné piispivat 2 080 K&, takZe pro splaceni Gvéru
mu staci platit bance jen 10 224 - 2 080 = 8 144 K& mé&si¢né.

V‘ pripad€ zaniku bytového domu, rodinného domu nebo bytu, na jeho pofize-
ni byla podpora poskytnuta, podpora se dale neposkytuje.

quntrolu nad dodrZovanim podminek stétni podpory hypote&nich tvri prova-
Qe.ﬁ tizemni finanéni orgény. V p¥ipadg, Ze podpora byla hypote&ni bankou nebo
Jejim klientem Cerpdna nebo pouZita v rozporu s vladnim nafizenim, uloZi fi-
nancni iifad tyto prostfedky vratit a zaplatit p¥islu$nou pokutu (§ 30 zdkona CNR
€. 576/1990 Sb., § 1 zdkona &. 337/1992 Sb., 0 sprave dani a poplhtkﬁ, ve znéni
zdkona CNR ¢&. 35/1993 Sb., zakona &. 157/1993 Sb. a zédkona &. 255/1994 Sb.).
Virci klientovi tak finanéni Gfad postupuje v piipads, Ze klient pouije podporu
k jinému ucelu, neZ ktery odpovida vlddnimu nafizeni anebo &erpé-li podporu
na zdklad¢ jim sd€lenych nesprdvnych nebo neiiplnych tdajit v Z4dosti o po-
skytnuti podpory.

14.4 Vécné podminky a ndleZitosti statni podpory

Zakladni podminky ziskani stdtni podpory Ize shrnout do dvou bod:

- ziskz‘}ni hypoteniho dvéru od hypoteéni banky (tedy od banky, kterd m4 li-
cenci na emisi hypote¢nich zastavnich listit a na jejim zdklad8 opravndnf k hy-
potenim obchodim) o

— potizeni nového rodinného domu, bytového domu nebo bytu, Pokud jde o byt,
miZe byt ziskan i pfistavbou, néstavbou nebo piidni vestavbou, pfeménou pro-
stor nezpitsobilych k bydleni apod.

Z\:lé§té moZnost ziskéni bytu dpravou nebo rekonstrukef nebytovych prostor
miiZe byt pro r{idu zdjemci o hypoteCni ivér se*stdtn{ podporou zajimava. NeZ
viak se kdokoli do podobné akce: pusti, m&l by si uvdomit pfipadné o¥idnosti
a tiskali takového zdméru, :
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V1adni natizeni v jednom ze svych paragrafil stanovuje podminku, Ze byt vznik-
1y dodate€nymi zm&nami musi mit podlahovou plochu nejméné 40 m”. To uZ
ukazuje na to, Ze z hlediska vécného nemiiZe jit o pofizeni jakékoli formy
bydleni.

Proto je dobré, aby se kaZdy, neZ se pusti do podobné akce, alespoii trochu se-
znamil s vécnymi podminkami, které musi dodrZet, aby mu nérok na statni pod-
poru skutedn& vznikl.

Piedevsim je jasné, Ze must jit o stavby uréené pro bydleni. Za takové se pova-
#uji podle vyhlaSky ¢. 83/1976 Sb., ve zn&ni vyhlagky & 376/1992 Sb. bytové
domy, u nichZ pfevazuje funkce bydleni a déle rodinné domy.

Podle citovaného vlidniho nafizeni se za bytovy diim povaZuje diim nejmén€ se
ttemi byty. Zde se jeho definice prolind s definici rodinného domu podle vyse
uvedené vyhlasky.To, Ze jde o stavbu, ve které prevaZuje bydleni, nevylucuje,
aby v bytovém domé nebyla postavena i zafizeni slouzici k podnikatelské Cin-
nosti, k nebytovym Ggelim. I kdyZ je i na tyto nebytové prostory moZné po-
skytnout hypote€ni aver, stitni podpora se na tyto prostory nevztahuje.

Za najemni diim se povaZuje, tentokrat ale podle vyhlasky MF CR o ocefiovani
staveb, pozemk® a trvalych porostt &. 178/1 994 Sh., diim s najemnimi byty, ve
kterém ze sou&tu podlahovych ploch byt a nebytovych prostor piipadd 80 % na
byty, pfi¢em¥ z vice neZ poloviny byt se plati ndjemné. Do pottu byti s na-
jemnym se zahrnuji i bezuplatng pouZivané byty.

Za rodinny diim, se podle stavebniho zakona povaZuje stavba, kterd svym staveb-
nim usporddénim odpovidd poZadavkim na rodinné bydleni, a v niZ je vice neZ
polovina podlahové plochy viech mistnosti urdena k bydleni. Rodinny dim miZe
mit nejvyse tfi samostatné byty a nejvyse dvé nadzemni podlaZi a podkrovi.

Bytem se podle zmin&né vyhlasky &. 83/1976 Sb. rozumi soubor mistnosti a pro-
storli pod spole¢nym uzavienim, ktery svym stavebné technickym a funkénim
usporadénim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni. Musi mit obyt-
ny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, predsiii, prostor pro vafeni, pro usklad-
néni potravin, pro télesnou hygienu a pro umisténi zdchodové misy. Rozsah
a druh vybaveni jednotlivych prostori pritom musi odpovidat velikosti bytu.

Pokud jde o pkistavbu, ndstavbu a vestavbu, ty jsou definovény jako zmeny do-

kon&ené stavby:

— jimiZ se stavby zvySuji (ndstavby) :

— jimiZ se stavby piidorysné rozsifuji a které jsou vzajemng provozné propoje-
ny s dosavadni stavbou (p¥istavby) .
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weva

— pit nivchi se zachovava vnéjsi plidorysné i vy$kové ohraniCeni stavby (vestav-
by, pfestavby apod.).

Pii Eofizovz‘mi c}omﬁ a byt vystavbou, je diileZité také sledovat prabs&h ¢asu od
vydani stavebniho povoleni po kolauda¢ni rozhodnuti. v

StaY‘ebni‘.povoleni nabyva pravni moci na zékladé rozhodnuti v rdmci spravni-
ho fizeni. Nezaéne-li se do dvou let stavét, stavebni povoleni ztrati platnost
%de je il}ltne upozornit na dal§i okolnost. Stavebnici se ¢asto obraceji na stavebni
uraq s‘zac‘losti o prodlouZeni platnosti stavebniho povoleni. P¥i plnéni podminek
pro 21s}<ani statni podpory se vSak vyZaduje, aby stavba byla dokontena
respektive, aby kolauda€ni rozhodnuti nabylo pravni moci nejpozdgji do &tyf let
od nabyti pravomoci stavebniho povoleni bez ohledu na to zda bylo fiebo neby-
lo povoleno jeho prodlouZeni. ' ' o

Pfi koupi domu nePo pytu se za novy povazuje ten, kdy od nabyti ﬁniisrﬁi- moci
kolaudace do uzavieni (podpisu) kupni smlouvy neuplynul vice jak j,éden rok.

Df‘ﬂe Jevuviigeéné si poviimnout § 2 odstavce d) natizeni vlady &.244/95Sb., kte-
ré umoziiuje ziskat statni pispévek k hypotednimu Gvéru pouZitému'ni "sp,lace-
ni jiného 1véru, kterym byla profinancovina investice do Nemovitosti. Netyka
se to ale uvérl, které byly poskytnuty na ndkup nemovitosti; v'tako'\;'ych' piipa-
dech ndrok na p¥isp&vek nevznika. ' SRR

’

14.5 Nové formy statni financni podpory

Y soucasné dolzé bylo schvaleno rozsiteni stitni finan&ni podpory hypote&niho

Gvérovani o dvé formy dvérové vypomoci: o

a) forrpa n’avratnéllo finan¢niho p¥ispévku umoZiiujiciho zavedeni progresivni
spldceni hypotecniho tivéru

b) foim‘a b}ezlxrocne pﬁjc‘”:ky na bytovou vystavbu pouZitelni soub&Zné s hypo-
tecm{n Gvérem nebo tvérem od stavebni spofitelny s moZnosti odkladu spla-
tek aZ na dobu 10 let.

Pii gfogresivnir’n splaceni ziska klient od statu ndvratny piisp&vek, ktery bude
poug1\{at v prvni poloviné doby splaceni.hypoteniho tivéru k thrad® urdité &asti
anuitn{ splatky pomoci ivéru od stitu. Vedruhé poloving doby splatnosti hypo-
tevc‘mho’ﬁvéru pak bude splacet vedle anuity i Gvér ziskany od stétu.

Pii be.zu‘ro‘(‘ivné pljcce na bytovou vystavbu obdrZi klient tiv&r od stitu pouZitelny
na stejnevuc?ly jako uvér hypoteéni nebo 1ivér od stavebni spofitelny. Vzhledem
k tomu, Ze ivér od statu se zacne spldcet aZ po urdité dobg, zpotitku by klient
splécel jen splatky hypoteéniho GvEru nebo tivéru od stavebni spofitelny a pak by

121




ke splitkam pibyly i splatky tivéru od stitu. Systém dvéru s odkladem splatek se
nazyva téz karencni systém.

Oba systémy mohou béZet soub&Zn&. Obcan, ktery splni viechny podminky,
mitZe ziskat jak piijeku s odkladem splacent, tak i pijku s progresivni splatkou.

Systém obou tivérovych vypomoci stitu je postaven na téchto zdsadach:

— névratny prispévek i beziirofnou pijcku mohou ziskat jen fyzické osoby,
ob&ané CR s trvalym bydli§tém v CR

— podminkou je vznik nové bytové jednotky podle nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb.,
o statni finangni podpote hypote¢niho tivérovéani nové bytove vystavby (vizka-
pitola 14.2)

— prostfedky lze pouZit jak na vystavbu bytu (rodinného domu), tak na jeho kou-
pi, ptipadng i na splaceni stavebniho (pfedhypotetniho) dvéru

— pram&my pifjem rodiny Zadatele nesmi pfekrotit Etyindsobek Zivotniho mini-
ma podle zékona &. 463/1991 o Zivotnim minimu, ve znéni pozd&jSich pfedpisi

— vyie primérného pen&Zniho piijmu se stanovi jako primer pen€Znich prijmi
za rozhodné obdobi, jimZ je pro Zadosti podané v obdobi od 1. Eervence do
30. &ervna nasledujiciho kalenddfniho roku kalendafni rok predchézejict ka-
lenda¥nimu roku, do néhoZ spada podatek tohoto obdobi

—na navratny piispévek ani na bezirodnou pjcku GvErd neni pravni narok
av daném kalendé¥nim roce se poskytuji jen do vycerpani vy¢len&nych zdroji

— jak navratny finan&ni pispévek, tak i beziroénd piijeka se poskytuji na zikla-
dg 7adosti, kterou Zadatel ziskd od Gv&rujici hypote¢ni banky nebo stavebni
spofitelny

— vie se vztahuje jen na byty se stavebnim povolenim vydanym po 1. 7. 1997
(tento bod neni je§t& definitivné rozhodnut)

— po dobu Eerpani a splaceni jak névratného piispévku, tak bezdrotné piijcky ne-
dojde ke zm&n& uZiti ziskaného bytu, k jeho prodeji apod.

Pii poskytovdni obou tEchto forem podpory budou vystupovat: Zadatel,
financujici banka a povéfend banka. Zadatel je celkem jasny, jedna se vidy
o fyzickou osobu. Financujici bankou se rozumi ta hypote¢ni banka nebo sta-
vebni spofitelna, u které Zadatel podd Zidost o podporu a kterd mu bude pro-
sttedky z ni vyplacet. PovéFenou bankou je pak banka, kterd bude Zadosti schva-
lovat a kterd po jejich schvéleni bude preddvat penize financujicim bankdm (ke
dni vydéni publikace je§t8 nerozhodnuto, pravdépodobn€ to bude
Ceskomoravska zaru¢ni a rozvojové banka).

Zvlastnosti, kterymi se od sebe ob& nové formy statni finan¢ni podpory odlisu-
ji jsou uvedeny niZe v podrobné&jsim rozboru.
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14.5.1 Systém névratného finanéniho prispévku
(progresivnich splatek)

N‘év'ratny finanéni piisp&vek je, kromé& vyse uvedenych vieobecnych podminek

vdzdan ddle na to, Ze: : ’

- celkoyé vySe hypotecniho Gvéru neptekrodi 700 000 K&

- dglv)a _]eiho Cerpani neprekroci polovinu doby splatnosti hypote&niho tvéru, nej-
vySe viak 8 let

=V prvnim roce po u;avfeni smlouvy o poskytnuti p¥isp&vku miiZe init pi-
spévek maximdln€ jednu tfetinu m&siéni anuitni spltky hypote&niho dvéru
upravenou o nendvratny stitni finandni piisp&vek podle nafizeni vldd
&. 244/1995 Sb. d P g

—Vvyse mésiéniho éf:rpépi p‘r’ispevaku se bude v ro¢nich intervalech pravidelng
snizovat; v obdobi splacent se jeho splatka naopak bude kaZdoro&n& pravidel-
né zvySovat. o

Priklad

Kiient sj pijcuje od hypote&ni banky 700 000 K& na 20 let, iirokov4 sazba 12,5 %
p- a Mesiéni anuitni splatka pfi Groku 12,5 % je 7 953 K&, po 4% nen{wr,amé
dotaci ve yy‘s'i 1826 K¢ mésicné bude mési&ni anuita placend klientem 6 127 K&.
Jec}nq tre\t’lria 2 6 127 K& je cca 2 042,50 K&. TakZe prvni rok miZe klient Cerpat
kazdy mé&sic ndvratny piisp&vek 2 042,50 K& Dejme tomu, Ze ¢erpini bude
10 let. Situace pak bude vypadat pfiblizng takto:

rok anuita (predpis) statni ndvratny klient skute¢nd
po nendvratném prispévku piispévek . plati
mésicné  roénd mésién€  roénd mésiéné  ro¢nd
1. 6128 73536 -2042,50 -24510 © 408550 49026
2. 6128 73536 -1827,50 -21930 4300,50 51606
3. 6128 73536 -1612,50 <19350 451550 54186
4, 6128 73536 -1397,50 -16770 4730,50 56766
5. 6128 73536 -1 182,50 . -14190 494550 59346
6. 6128 73536 -967,50 -11610 5160,50 61926
7. 6128 73536 -752,50 9030 537550 64 506
8. 6128 73536 -537,50  -6450 5590,50 67086
9. 6128 73536 -322,50  -3870 5805,50 69666
10. 6128 73536 -107,50  -1290 6020,50 72246
mezisoudet : -129 000
11. 6128 73536 +107,50  +1.290 623550 74826
12. 6128 73536 +322,50 +3'870 6 450,50 77 406
13. 6128 73536 +537,50  +6450 6 665,50 79986
14. 6128 73536 +752,50  +9030 6 880,50 82566
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15. 6128 73536 +967,50 +11610 7095,50 85146
16. 6128 73536 +1182,50 +14190 7310,50 87726
17. 6128 73536 +1397,50 +16770 7525,50 90306
18. 6128 73536 +1612,50 +19350 7740,50 92886
19. 6128 73536 +1 827,50 +21930 7955,50 95466
20. 6128 73536 +2 042,50 +24 510 8 170,50 98046
mezisoucet +129 000

celkem 1470720 0 1470720

Znaménko — (minus) predstavuje Cerpani plijcky od statu, znaménko + (plus)
pak spléceni

14.5.2 Systém beziiro¢né pijcky na bytovou vystavbu
(karenéni systém)

Systém bezirotné pujcky je kromé uvedenych vieobecnych podminek v od-

stavci 14.5 ddle vazéan na to, Ze:

— vy3e plijéky nesmi prekrogit 200 000 K& na jeden byt aje poskytovina v Cést-
ce do vyse 25 000 K& na jeden byt bez ohledu na jeho velikost a do vySe
2 500 K& na 1 m* podlahové plochy, nejvyse viak na 70 m*

— podiahov4 plocha bytu nesmi klesnout pod 34 m?

— plijeka miiZe byt poskytnuta nejvyse na dobu 20 let s odkladem splatnosti nej-

vyse na 10 let
— yadatel musi sloZit minimédlng 100 000 K& z vlastnich zdrojii na ucet financu-

jici banky. Tyto zdroje musi byt pouZity na stejny udel, jako beziiroénd plijcka
— v&k Zadatele nesmi prekrogit 52 rokd.

Pfi Gerpani bezdro¢né piijcky mohou nastat ve spojeni s navratnym pfisp&vkem
dva zdkladni pfipady:

a) Zadatel si piijéi ne celych 700 000 K¢, ale jen 500 000 K&

b) Zadatel si piijéi onéch 200 000 K& navic, k 700 000 Ke.

Predpoklddejme, Ze Klient si piijcuje celych 200 000 K& na 20 let s odkladem
spldceni na 10 let.

V piipadé ad a) by situace vypadala takto (podminky jsou stejné jako v pfed-
chozim priklad® v &ésti 14.1):

Klient potfebuje pajéit 700 000 K&. Stat mu piij&i ihned celych 200 000 K&
s odkladem splatek na 10 let, takZe od hypote&ni banky si musi piijcit uZ jen
500 000 K¢.
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M&siéni anuitni splitka pfi trZnim droku 12,5 % p. a. z 500 000 K¢ Cini
cca 5 681 Kg&. Pii 4% dotaci k tirokiim podle vladniho nafizeni ¢. 244/1995 Sb.
stét pfispiva mési€né 1 304 K& nenavratng, takZe anuita pfedepsana klientovi ke
splaceni je 4 377 K&. Navratny piispévek je v prvnim roce jedna tfetina této anu-
ity, tedy 1 459 K¢ mésicné. E

Situace pak bude vypadat nasledovné (idaje jsou uZ jen jako ro&ni; mési¢ni si
étendf zjisti vydé€lenim ro¢niho udaje dvanacti):

s

rok predpis bezurocna navratny klient plati

anuity pijcka pfispévek celkem
1. 52524 0 -17 508 35016
2. 52524 0 -15 665 36 859
3. 52524 0 -13822 38 702
4, 52524 0 -11979 40 545
5. 52524 0 -10 136 42 388
6. 52524 0 -8 293 44 231
7. 52524 0 -6450 . 46 074
8. 52524 0 -4 607 47 917
9. 52524 0 2764 49 760
10. 52 524 0 -921 51603
mezisoucet -92 145
11. 52524 20000 +921 73 445
12. 52524 20000 +2 764 75 288
13. 52524 20000 +4 607 77 131
14. 52524 20 000 +6 450 78 974
15. 52524 20000 +8 293 80817
16. 52524 20 000 +10 136 82 660
17. 52524 20000 +11 979 84 503
18. 52524 20000 +13 822 86 346
19. 52524 20000 +15 665 88 189
20. 52524 20000 +17 508 90 032
mezisoucet +92 145
celkem 1050480 200 000 0 1250 480

Tento systém stitni finanéni podpory je uréen pfedeviim pro rodiny se slabsi
finan¢ni ;é.kladnou, zejména pro mladé rodiny. Oproti pfikladu uvedeném
v odstavci 14.1 se na tirocich uSetti téméf 220 000 K¢&.

Y piipadég ad b) by situace vypadala nisledovné (podminky jsou jinak stejné
jako v pfedchozich piikladech): :

Klient potfebuje pijéit 700 000 K¢. K tomu si od stétu ptjci celych 200 000 K&
s odkladem splatek na 10 let.
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Situace je obdobn4 jako v tabulkce v odstavci 14.1. Ilustrujeme ji opét na roc-
nich adajich:

rok predpis beziirond navratny klient plati
anuity pijcka pfispévek celkem
1. 73 536 0 -24 510 49 026
2. 73 536 0 -21930 51 606
3. 73 536 0 -19 350 54 186
4, 73536 0 -16 770 56 766
5. 73536 0 -14 190 59 346
6. 73536 0 -11 610 61 926
7. 73 536 0 -9030 64 506
8. 73 536 0 -6 450 67 086
9. 73 536 0 -3 870 69 666
10. 73 536 0 -1290 72 246
mezisoucet -129 000
11. 73 536 20000 +1290 94 826
12. 73536 20000 +3 870 97 406
13. 73 536 20 000 +6 450 99 986
14. 73536 20000 +9 030 102 566
15. 73536 20 000 +11 610 105 146
16. 73 536 20 000 +14 190 107 726
17. 73 536 20 000 +16 770 110 306
18. 73 536 20000 . +19 350 112 886
19. 73536 20 000 +21 930 115 466
20. 73536 20 000 +24 510 118 046
mezisoucet +129 000
celkem 1470720 200 000 0 1670720
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15. HYPOTECNI ZASTAVNI LISTY

15.1 Hypotecni zdstavni listy — zvlastni druh dluhopisit

Hypote&ni Gvéry jsou, jak jiZ bylo feeno, svou povahou tivéry dlouhodobé. Pro
hypotecni banky tak predstavuji dlouhodobé pohledavky, dlouhodobg investo-
vané prostfedky. Aby se hypote¢ni banky nedostavaly do problémil se svou fi-
nancni rovnovéhou a se svou likviditou, je zapotfebi, aby proti nim stély odpo-
vidajici dlouhodobé zdroje jejich poskytovani.

Jeden z nich predstavuji hypotecni zdstavni listy. Hypote&ni zéstavni listy jsou
Ceskou pravni tpravou definovany jako »dluhopisy, soucasti jejichZ nazvu je
oznaceni hypoteéni zastavni list a jejichZ jmenovitd hodnota je pIné kryta po-
hledévkami z hypote¢nich tvéra (dile jen ,,fadné kryti*), poprlpade t€Z nahrad-
nim zplisobem ... (ddle jen ndhradni kryti)«.

Hypote€ni tivéry a hypote¢ni zdstavni listy tvofi rub a lic jedné a té%e mince —
hypote¢nich obchodii. Hypote¢ni tivéry predstavujf jejich aktivni stranku, kdy
hypotecni banky se vii¢i svym klientim nachazeji v pozici véfitele, hypote&ni
zastavni listy pak jejich pasivni stranku. P¥i vydavani hypote&nich zdstavnich
listii se hypotecni banky nachézeji viiéi svym klientim v roli dluZnika.

Hypotecni zistavni listy patfi do skupiny tzv. dluhovych cennych papirt, ve kte-
rych se jejich emitent (vydavatel) a prodejce v jedné osobg, zavazuje jejich kup-
ciim, Ze po uplynuti dohodnuté doby jim zp&t vyplati ¢astku, kterou do nich in-
vestovali. A nejen to. Zavazuje se zdroveii, Ze v pravidelnych intervalech jim
bude vyplécet i piislu§né uroky. Vedle dl'uhovych cennych papirii existuji je§td
tzv. majetkové cenné papiry, kam pati zejména akcie a tzv. dispozi¢ni cenné pa-
plry, napf. nékladni nebo skladiStni listy. Do dluhovych cennych papird patii dile

wev s

nejrizngjsi bankovni certifikaty, ale napt. i sménky.

Hypotecni zéstavni listy pfedstavuji zaroveii zv1astni skupinu dluhopisi, které
podle na$i pravni Gpravy sméji vydavat pouze banky, a to jeSt¥ jen ty, které
k tomu ziskaly zv1aStni opravnéni od n&kterého z centralnich orgént. V Ceské
republice je povéfena vyddvanim takovych opravnéni Cesk4 ndrodni banka, a to
se souhlasem ministerstva financi. -

Hypotecni zastavni listy se od ostatnich dluhopisi li§i zejména tim, Ze jejich jme-
novitd hodnota, véetné tirokit, musi byt pn& kryta pohledavkami z hypote&nich tvé-
ri.. Diky této vazbg jsou hypotecni zdstavni listy dluZnimi tipisy, jejich? vydavani
¢ili tzv. emise, je vizano na emstenm hypoték, tedy zastavnich prdv k nemovitos-
tem, respektive k tém nemovitostem, na které byly poskytnuty hypotecni Gvéry.
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Dal3i zvlastnosti hypote&nich zéstavnich listii proti ostatnim drupﬁm dluhgpfsﬁ
je skute¢nost, Ze zdroje, které hypote¢ni banky z emise a prodeje‘ Pypotvecn{'ch
zéstavnich list ziskaji, jsou diky vySe uvedené vazbé ze zdkona tcelove urCe-
ny na poskytovani hypotecnich dvéri.

Diky t&mto vazbam piedstavuji hypote&ni zéstz}vn‘i liftyvvysoce kvalitni cenny
papir, ktery je n8kolikandsobng zajiSfovan, minimaln& viak:

— zastavnim pradvem k nemovitostem

—hypote&nimi dvéry

— kvalitou celkového hospodateni emitujici hypoteéni banky o
— statnim a bankovnim dozorem nad jejich vyddvédnim a obchodovanim s nimi.

15.2 Urodeni hypotecnich zastavnich list|°1_

Vynosy z hypote&nich zdstavnich listt maji charakter drokovych vynosi’vl. To zna-
mend, ¥e se stanovi v podob& procenta z nominalni hodnoty hypote¢niho za-
stavniho listu.

Nomin4lni neboli jmenovitou hodnotou hypote&niho zéstavniho listu se rozumi
&astka penéZnich prostfedkii jmenovité na ném uvedena.

Uroky z hypote&nich zéstavnich listd se stanovi nejCastgji jako pevné po celou
dobu jejich splatnosti.

Vy$e trokovych sazeb z hypoteénich zastavnich listd mé rozhodujigi ’vyznam
pfi stanovovani drokovych sazeb z hypoteCnich pvérg. P.ro hnypotecm. t.)ank}'l,
ktera pfi vyddvani hypote€nich zastavnich listd stqji vﬁC} kllenn{m v pozici dluz-‘
nika, pfedstavuji droky z hypote¢nich zastavnich listd naklac} (yydaj), l_(tery musi
uhradit ze svych vynost. A zikladni formou vynosi hypotecni banky jsou pravé
liroky z hypote¢nich tivéri.

Skladba troku z hypoteénich Gvérti je zhruba tato: . o
tirok z hypote&nich Gv&rl = drok z hypote€nich zastavnich listd + bankovni marZe.

Bankovni marZ{ se pfitom rozumi rozdil mezi tiroky z h‘ypotec‘ir’lich }'lvérﬁ a.}’lro-
ky z hypotegnich zastavnich listli (n€kdy se hovoii o iirokovém Eilfe:rencmlu).
Z této marZe hypoteéni banky hradi veSkeré niklady na provoz, vy’dav_]eu na tvor-
bu rezervnich fondit pro thradu ztrat z nedobytnych hypoteénich dvért apod.

Vzhledem k vyznamu iirokd z hypoteénich zastavnich listd pro form\(’)vévni ﬁro}-
kit z hypote&nich ivérh jsou tiroky z hypote€nich zéstavnich listd v fad€ zemi,
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véetng& Ceské republiky, osvobozeny od dani z p¥ijmil. To znamen4, Ze investor,
tj. ten, kdo si koupi hypote&ni zastavni listy, ziskdva jiZ sty pfijem. V pod-
minkéch CR, kde p¥ijmy z ostatnich dluhopist se postihuji 25% dani z kapit4-
lovych piijmi, se Grokovy vynos napt. 10% z hypote&nich zastavnich listdi rov-
nd de facto drokovému vynosu 13,3 % z ostatnich dluhopisi.

K datu pfedéni publikace do tisku byly v Ceské republice vydany tfi emise hypo-
teCnich zastavnich listd. Prvni vydala Vereinsbank CZ, a. s., v rozsahu 100 milio-
nit K¢, s irokovym vynosem 10,6 % p. a. a pétiletou dobou splatnosti, kterd neni
vefejné obchodovatelnd. Dalsi dv& v rozsahu 1,7 miliardy korun, s tirokovym vy-
nosem 11 % p. a. a pétiletou dobou splatnosti, vydala jako vefejng obchodovatel-
né Ceskomoravska hypotecni banka, a. 5. Lze je kupovat a proddvat na Burze cen-
nych papirii Praha na vybranych pobogkéch Investi¢ni a Postovni banky.

15.3 Cena hypotec¢nich zadstavnich listd

Hypotecni zastavni listy se kupuji a prodavaji. Cena, neboli kurz, za ktery se hy-
potedni zastavni listy kupuji a prodévaji, se uvadi v procentech z jejich nomi-

nédlni, jmenovité hodnoty. Nikoli tedy v absolutni &4stce, v korunach jakojetomu
napt. u akcii a jim podobnych majetkovych cennych papirt.

TakZe, najdeme-li v burzovnim prehledu kurz p¥islu§ného hypoteéniho zdstav-
niho listu napf. Ciselny tidaj 103,2 znamené to, Ze tento list se prodavé na burze
cennych papirt za 103,2 % jeho nomindlni hodnoty. Za jeden list o nomin4lni
hodnoté& 1 000 K& bychom tak zaplatili ve skutednosti cenu 1 032 K&.

Koupé a prodej hypotecnich zastavnich listit, podobng jako koupé a prodej ostat-
nich dluhopist, m4 je$t& jednu zvlastnost. Kupuje se a prod4vé nejen za privé
platny kurz, ale za kurz upraveny o alikvotni tirokovy vynos (zkratka AUV).

Alikvotni iirokovy vynos pfedstavuje tu &st celkového roéniho trokového vyno-
su, ktery nab&hl k datu prodeje nebo koup# za dobu od data posledni vyplaty tro-
ku. Vychdzi se ptitom z Gvahy, Ze drZitel hypote¢niho zdstavniho listu m4 za kaZ-
dy den drZeni toho listu privo na odpovidajici zlomek, nejastdji jednu tiistage-
desdtipétinu (pokud nejde o pfestupny rok) celkového ro&niho tirokového vynosu.

PouZijme pfedchoziho pfikladu za pfedpokladu, Ze k prodeji dochdzi 120 dnd
po posledni vyplaté tirokit a hypote&ni zastavni list je Groten 12 % ro¢ng.
Alikvotni drokovy vynos (AUV) v den prodeje bude nésledujici:

120

AUV = 365 * 0,12 x 1000 = 39,40 K&
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Uvedeny vypoget plati i pro situaci, kdy k V}’Iplat'ém 1:1rokvi’1 Sioché'zi d\{akréti voi-
cekrat do roka. Jediny rozdil je v tom, Ze napi. pri pulfpcil}ch vyplatziszll nerilu-
%e pocet dni uplynuvsich od posledni vyplaty prekrocit Cislo 183, pii Ctvrtlet-
nich 92 atd.

7 § fipadé ¢ni z4 i list o nomindlni hodnot&
TakZe, v nadem pripadé by se za hypoteCni zastavni st 0 nomindlni
1 000 K&, kurzu 103,2 zaplatilo za 120 dni po posledni vyplaté drokt celkem

1 071,40 K¢.
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16. PREHLED ZAKONU TYKAUJICICH SE
PROBLEMATIKY HYPOTECNICH UVERU

Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bu-
dovim a n€které vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopl-
fiuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi k bytiim)

Zakon &. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni zdkona &. 84/1995 Sb. a dal-
Sich novelizaci

Nafizent vlady ¢. 244/1995 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist, kterym se stano-
vi podminky stétni finanéni podpory hypote&niho tivérovani bytové vystavby

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zikonik, ve zn&ni zdkona &. 142/1996 Sb.,
a dalSich pfedpisii

Zékon &. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, ve znéni.pozdgjsich predpisii
Zakon &, 99/1963 Sb., obCansky soudnf ¥ad, ve zn&ni pozdgjSich predpist
Zikon &, 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdgjsich predpisa

Z3kon ¢. 509/1992 Sb., ob&ansky zékonik, ve zn&ni pozdé&jSich predpisii a no-
velizaci

Vyhlaska ministerstva financi & 178/1994 Sb., o ocefiovani nemovitostf, ve
znéni vyhl. €. 295/1995 Sb.

Z3kon €. 344/1992 Sb., katastralni zdkon, ve zngni zdkona &. 89/1996 Sb.,

Zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prdv'’k nemovitostem,
ve znéni zikona €. 210/1993 Sb. a zdkona &. 90/1996 Sb.

Zzkon o cendch €. 526/1990 Sb., ve zn&ni pozdgjsich predpisi

Zzkon &. 50/1976 Sb., o tzemnim planovini a stavebnim f4du (stavebni zikon),
ve znéni zdkona ¢. 103/1990 Sb., zikona CNR &. 425/1990 Sb., zdkona
¢. 262/1992 Sb. a zdkona &. 43/1994 Sb.

Vyhlaska Federilniho ministerstva pro technicky a investiénf rozvoj o obec-
nych technickych poZadavcich na vystavbu & 83/1976 Sh., ve znéni vyhl.
C. 45/1979 Sb. a vyhl. & 376/1992 Sb.
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Zakon é&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozdgjsich predpistt

Zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zdkona €. 315/1993 Sb.,
zikona €. 242/1994 Sb., zdkona &. 174/1995 Sb. a zdkona &. 248/1995 Sb.

Zikon CNR & 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni zdkona €. 18/1993 Sb. a zdkona ¢. 322/1993 Sb., ziko-
na &. 113/1994 Sb., zdkona &. 42/1994 Sb. a zakona €. 85/1994 Sb.

ZAkon ¢&. 117/1995 Sb., o stitni socidlni podpofe
Zakon &. 41/1993 Sh., o ov&fovani shody opisii nebo kopie s listinou a o ové-
fovani pravosti podpisu obecnimi ifady a o vyddvani potvrzeni orgény obci

a okresnimi Gfady

Zakon ¢&. 463/1991 Sb., o Zivotnim minimu, ve zné&ni zdkona ¢&. 219/1996 Sb.
a dalSich pfedpist

Z:akon €. 219/1995 Sb., devizovy zakon

Zikon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofen,
ve znéni zdkona CNR &. 35/1993 Sb. a zdkona &. 83/1995 Sb.

Opatieni ministerstva hospodafstvi ze dne 26. biezna 1996, ji.mi se uve‘fejj
Huje seznam okresnich a obecnich tfadd, které jsou stavebnimi Gfady ke dni
1. ledna 1996

Obchodni véstnik & 1/96 — Program statnich podpor pii sniZovéni spotieby pa-
liv a energie v CR ministerstva primyslu a obchodu

Véstnik ministerstva primyslu a obchodu & 2-3/1996 — Pravidla pro vytapé-
ni a dodéavku teplé uZitkové vody €. 9/96
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17. STRUCNY HYPOTECNI SLOVNIK

Hesla jsou fazena v abecednim pofddku podle podstatnych jmen;
znaCka -> pred slovem pfedstavuje odkaz na piislu$né heslo.

HESLA
aktivum % majetek, penize nebo pohledavka podniku
amortizace -> imor

anuita prav1delna splitka -> jistiny, kterd v sob& obsahuje jak -> timor,
tak -> drok - .

aval % poskytnuti osobni zéruky za -> sménku. Rug¢itel (avalista nebo té% smé-
necné rukojmi) svym podpisem na pfedni (licnf strang sménky) se zaruduje,
Ze pokud dluzmk sdm sménku nezaplatl proplati prlslusnou castku on sam

banka hypotecm % banka specializovani na poskytovam > tiveérl hypoteé-
nich. V eské pravni praxi téZ banka, kterd 21skala'opravnen1 vydavat -> hy-
potecni zastavni listy : .

bod procentni s rozdil mezi dvéma -> sazbami procentmml

bod zakladni #* jedna setina -> bodu procentmho
bi‘emeno vécné * omezeni prav vlastnika nem’ovité wé&ci ve prospéch nékoho
jiného tak, Ze je povinen n&co trpét, néc”:ehouse zdrZet nebo n&co konat

burza cennych paplru % misto, kde poverené organizace organizuje obcho-
dovani s -> cennymi papiry B .

byt s soubor mistnosti a prostorii pod spolednym uzavienim, ktery svym sta-
vebnétechnickym a funkénim uspofadanim a vybavenim splifuje poZadavky
na trvalé bydleni. Musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, pred-
sifi, prostor pro vafeni, pro uskladnéni potravin, pro t&lesnou hygienu a pro
umist&ni zchodové misy. Rozsah a druh vybaveni jednotlivych prostori p¥i-
tom musi odpovidat velikosti bytu

cena obvykld * 1. cena, za kterou se obvykle prodévi takové nebo srovnatel-
né zboZi v dob& uzavieni-smlouvy za smluvnich podminek obdobnych obsa-
hu dané smilouvy (obchodm zdkonik § 488 odst. 2); 2. cena, kterou stanovi
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hypote&ni banka pii oceifiovéni zastavované -> nemovitosti (§ 15 odst. 2 zi-
kona &. 530/1990 Sh., o dluhopisech, ve zn&ni zdkona €. 84/1995 Sb.)

cena obvykl4 budouci #* cena, na kterou bude stavba, po jeji kolaudaci prav-
dépodobné& ohodnocena jakoZto z4stava budouciho hypote¢niho tvéru

cena trZni % cena, za kterou se nemovitost skute¢né prodava a kupuje na trhu
nemovitosti

cenny papir 3 listina zt&€lesiiujici pohledavku jejiho vlastnika viici vystavci ta-

kové listiny. Nejznamé&j¥imi cennymi papiry jsou akcie a -> obligace

credit (¢ti kredit) s pravé strana (téZ strana ,,dal”) iictu. Kreditni zistatek v ban-
kovnim G&etnictvi predstavuje pohledavku klienta viici bance, resp. sumu pe-
n&z, kterou m4 v bance a s niZ miZe za dohodnutych podminek disponovat.
V podnikovém tdetnictvi naopak pfedstavuje zdvazek podniku vici tieti
osobé

debet * leva strana (téZ strana ,,ma dati”) ictu. Debetni zlstatek (ziistatek na
fidtu v debetu) v bankovnim Gdetnictvi pfedstavuje dluh klienta viéi bance.
V podnikovém tdetnictvi naopak pfedstavuje (jde-li o bankovni ticet) pohle-
davku vidi bance -> aktivum, penéZni prostfedky, které ma podnik v bance
uloZeny

damnum 3 systém pouZivany ve Spolkové republice Némecko, kdy se klien-
tovi nevypléci celd -> hodnota nomindlni -> tGvéru hypote¢niho, ale Castka
sniZena o tzv. damnum (téZ disaZio). O tuto &astku (obyCejné o 2-3 %) do-
stane klient méné. Rozdil mezi nominalni a skute¢né& vyplacenou &astkou si
miZe klient dafiové odepsat. Damnum umoZiiuje -> bankam hypoteénim sni-
Zit i -> trok nominalni, p¥i zachovan{ -> Groku efektivniho

disponibilni zisk * penize, se kterymi lze volné disponovat, protoZe jsou jiz
zdanéné

dluhopis #* -> cenny papir, s nimZ je spojeno pravo majitele poZadovat spla-
ceni dluZné &astky ve jmenovitych hodnotéch a vypldceni vynosi z néj k ur-
Gitému datu a povinnost osoby opravnéné vydavat dluhopisy tyto zdvazky
platit

diim bytovy -> stavba, u niZ pfevaZuje funkce bydleni

diim rodinny -> stavba, kterd svym stavebnim uspofddanim odpovid4 poZa-
davkiéim na rodinné bydleni, a v niZ je vice neZ polovina podlahové plochy
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viech mistnosti uréena k bydleni. Rodinny dim miiZe mit nejvyse tfi samo-
statn€ byty a nejvyse dvé nadzemni podlaZi a podkrovi

emise % vyddvani -> cennych papirii nebo penéz do ob&hu

hodnota trzni * cena, za kterou se cenny papir kupu_]e nebo prodava na fi-
nanénich trzich

hodnota Jmenowta * hodnota uvedend v textu ndzvu cenného papiru v pii-
slu§né méné

hodnota nemovitosti zdstavni * hodnota -> nemovitosti, kterou stanov1 hy-
potecni banka jako -> cenu obvyklou. Podle &s. pravniho ¥adu miiZe byt hy-
potecni tivér poskytnut nejvyse na 70 % této hodnoty

hodnota nemovitosti zadluZitelnd > hodnota > nemov1tost1 ktera predsta—
Vllje nejpravdepodobnejm vynos z propadle nemovitostnf zistavy. Teoretlcky
miZe na ni poskytnout hypoteéni Gvér v plné jeji vysi

hodnota nomindlni -> hodnota jmenovita

hypotecni zdstavni list * dluhopis sougésti jehoZ ndzvu je oznageni-hypotet-
ni zastavni list a jehoZ jmenovitd hodnota, v&etng& drokd, je plné kryla pohle-
davkami z hypote&nich avéra :

hypotéka * 1. dluh nebo pohleddvka vaznouci na nemovitosti, zaru&en4 z4-
stavnim pravem k této nemovitosti zapsanym v katastru nemovitosti (nebo po-
zemkovych kmhach) 2. nemovitd zdstava . . .

Jistina % Cdstka, ze které se po&itd -> tirok. P¥i sporem je rovné vkladu, pfi dvé-
ru jde o doposud nesplacenou &4st dluhu

Katastr nemovitosti * souhrn tdaji ¢ nemov1tostech zahrnujicf jejich soupis
a pOplS a jejich geometrické a polohové uréeni. Soud4sti katastru nemovitos-
ti je evidence vlastmckych a Jlnych avecnych prav k nemovitostem

konto * viz —> udet

kurz #* zde cena, za kterou se‘prodavaji —> cenné paphy U akcii se kurz vy-
Jjadfuje v korundch, u dluhopisti v procentech z Jeych nomindlni hodnoty

likvidita * 1. schopnost urc1teho objektu fungovat jako l\upm a platebni pro-
stfedek; 2. schopnost urcitého subjektu platit své zdvazky viz —> solventnost
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likvidita bank # 1. schopnost bank splédcet jejich zdvazky; 2. mnoZstvi poho-
tovych prostfedki, kterymi maZe hradit své zavazky

list vlastnictvi s vypis z katastru nemovitosti, na kterém jsou udaje o }catastv—
ralnim Gizemi, &4sti obce, katastrdlnim tifadu, ktery jej vydal, vlastnik?w, popk.
spoluvlastnicich nemovitosti, kterd je oznacena pa.rcelnir.n éisl&m a 61§lem po-
pisnym, popt. evidenénim s uvedenim dalsich idaji, tdaje o pqpadpych ome-
zenich vlastnického prava a nabyvatelskych titulech k nemovitosti. Jedna se
o jednu z listin dokladajici vlastnictvi k nemovitosti

metoda vrodeni % zplsob vypoctu droku
mira tirokova s procentni pomér -> Groku k -> jistiné

mira drokova tr¥ni -> sazba tirokové, vytvafejici se na pendZnim nebo kapita-
lovém trhu na zéklad& nabidky a poptdvky po Gvérech

Mr..Murphyho zdkon = americky ekonom znidmy svymi svéré?nYmi gohl:e-
dy na zékonitosti ekonomickych pohybi; zdkladni Murphyho zikon zni: ma-
7e-li se néco pokazit, pokazi se to

nastavba % zmé&na dokondené stavby, kterou se stavba zvySuje
nemovitosti * pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zékladem
obligace #* jedno z oznadeni pro -> dluhopis

obdobi splatkové #* obdobi, ve kterych je dluznik povinen Provést -> splz‘}tku
podle -> splatkového pldnu. Zpravidla jde o mésiéni splatky nebo splatky
Etvrtletni.

obchodni podminky vSeobecné # dokument, ve kterém banllcy stanf)vi zakladni
podminky pro poskytovéni Gvérd, piip. i dalSich bankovnich sluZeb

odpoétovy zaklad = souhrn penéZnich nékladil a neoporginufelnfrch .financ":-
nich vydajt spojenych s fyzickou existenci Zadatele o tivér a jeho rodiny

odiroditel % trokova sazba, kdy -> tirok se potitd (a vybird nebo vypléci) for-
mou srazky z -> jistiny (hovofime téZ o -> diskontni sazbg)

p- a. #% per annum (lat. —> ro¢ni, za rok). Zkratka, ktera se pouZiva pro ozna-
geni doby platnosti -> iirokové sazby. Pokud jsou -> splatkO\ia obdobi krat-
§i neZ jeden rok, trokové sazba se déli poctem téchto obdobi v roce
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plan splitkovy #* Casovy rozvrh splaceni poskytnutého hypote¢niho dvéru.
Stanovi, kdy dluZnik je povinen splatit -> imor a -> tirok. Splatkové pliny se
stanovuji i u -> dluhopisti

pldn amortizaéni -> plan spldtkovy
plan umorovaci -> plan splatkovy

podpora narokova * stitni finanéni podpora hypoteéniho uverovani, na kte-
rou.ma Zadatel o Gvér nérok, splni-li pfedepsané podminky. I tato podpora se
. Zadateli o hypote&ni ivér nevypléaci automaticky, ale na zéklad$ Z4dosti

podpora nenarokova * statni finan¢ni podpora hypote&niho tivérovani, na kte-
rou nevznikd splnénim pfedepsanych podminek nérok. Jeji ziskéni je obvy-
kle podminéno tim, zda na poskytnuti této finan&ni podpory jsou k dispozici
finan&ni prostfedky. Pokud jsou k dispozici finanéni prostfedky, Zadatelé
0 Uver splituji pfedepsané podminky a podali si Zadost o pfidéleni této pod-
pory, ziskévaji ji obvykle v pofadi, ve kterém o tuto podporu poZadaii

pravo zastavni * zajiSténi pohledavky tim, Ze v ptipadé jejich F4dného a vias-
ného nesplnéni je -> zdstavni véfitel opravnény domdhat se uspokojeni
z v&ci zastavené, vznikd na zdkladg zastavni smlouvy nebo ze Zikona

pravo zastavni v prvnim a druhém poradi * na hemovitosti tiiZe viznout
vice neZ jedno zdstavni pravo. Zastavni priva k jedné a téZe nemovitosti se
zapisuji do ->katastru nemovitosti v ¢asovém potadi, ve kterém byly katast-
rdlnimu Gfadu dorudeny navrhy na vklad zdstavniho*prava.Tim vznikd poFa-
di zéstavnich prav ‘ : ’ ST '

i

promile = jedna tisicina celku; oznaduje se obvykle symbolem %o

piechod vlastnictvi nemovitosti * pfevedeni nemovitosti na jinou osobu ze
zakona (napf. dédictvim), (tyk4 se pojmu niarstr: 116) :

prevod vlastnictvi nemovitosti * smluvni pfevedeni nemovitosti na jinou oso-
bu at uZ za Gplatu nebo darovéanim na zdkladg smlouvy (tyk4 se pojmu na
str, 116) TR

piislib dvérovy. % pisemny zdvazek banky, Ze klientovi poskytne v budoucnu,
pfi spInéni dohodnutych podminek, tvér

pristavba * zmé&na dokondené:stavby, kterou se stavba plidorysné rozsifuje,
akterd je vzdjemné provozng propojena s dosavadni stavbou
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sazba diskontni % viz -> odiroditel
sazba drokova s konkrétni -> mira drokova

sazba iirokovd jmenovitd * urokovd sazba jmenovit€ uvedend v tvérové
smlouvé nebo v sazebnikil irokovych sazeb

sazba drokova nomindlni #* viz -> sazba trokovd nominaini

sazba iirokova efektivni -> sazba tirokova, kterd vyjadiuje v procentech pomér
skute&ného, efektivné zaplaceného -> troku k -> jisting. Pfi urceni jistiny
v piipad& -> livéru hypotecniho se od smluvn€ dohodnuté astky tv&ru ob-
vykle od&itaji poplatky, které jsou s poskytnutim tivéru a jeho spravou spoje-
ny. Efektivni irokov4 mira pak vychézi o néco vy§si, neZ tirokova sazba v ->

smlouvé Gvérové

sazba trokovasmluvni * sazba tirokov, které je zakotvena v ->smlouvé tivérové

sménka % cenny papir, v némz jeji vystavce
1. slibuje, Ze osob& uvedené na sménce proplati v daném terminu pfisluSnou
dluZnou ¢astku (sménka vlastnf)
2. dava prikaz tfeti osobg, aby za né&j zaplatila osob& uvedené na sménce (p¥i-
jemci) pfislusnou dluZnou &astku (sménka cizi)

smlouva divérova * smluvni dokument, kterym se zavazuje banka jako véfi-
tel, Ze na poZadani dluZnika poskytne v jeho prospéch pen&Zni prostfedky do
urdité &astky. DluZnik se zavazuje poskytnuté penéZni prostfedky vratit a za-
platit droky

solventnost # schopnost hradit své zavazky

splatka = 1. ¢ast -> jistiny, kterou je dluZnik povinen splatit (-> dmor)
2. -> {imor v¢etné -> tiroku

spofeni stavebni #* celové spofenti, kdy vkladatel i¢elové a dlouhodobé&ji ukla-
d4 prostiedky u spofitelny nebo banky a tim zisk4va narok na ziskani -> 0vé-
ru stavebniho poskytovaného vkladateli za vyhodngjsich podminek. V Ceské
republice je stavebni spofeni podporovéno statnim piispévkem ve vysi 25 %

z roniho vkladu, nejvySe vSak vkladu v ¢astce 18 000 K¢

stavba #% definice viz stavebni zdkon ¢&. 50/1976 Sb., ve znéni pozdgjsich
predpist

138

. e e i t—

——

stavebni dvér * nizev pro pfeklenovaci tvér, ktery je poskytnut na zahdjenf
a dokonCen{ stavby ji§t&ny zastavnim privem k pozemku, na kterém se bu-
duje stavba a dozajistén dalsimi zajistovacimi prostfedky. Po dokonéenti a ko-
laudaci stavby je splacen z vynosu hypote&niho Gvéru jiSt&ného touto stavbou
a pozemkem

trh financni * trh, na kterém se obchoduje s cennymi papiry

trh kapitélovy * trh s dlouhodobymi cennymi papiry

trh kapitélovy primarni * trh, na nmZ se obchoduje s nové vydanymi cen-
nymi papiry

trl.l“ll(agy,itailovy7 sekupdérni * trh, na némzZ se obchoduje s cennymi pabiry
jiZ dfive vydanymi. Nejéast&ji jde o obchody na burzdch cennych papira

icet % vc.l.okument, na kterém se vedou zdznamy o piijmech a.vydajich nebo
obecnéji o pohybech hospoddtskych prosttedki vibec

ii¢et bankovni * viz —> et b&zny

ti¢et béZny * dokument, na kterém eviduje banka pengZni piijmy a vydaje évé-
ho klienta

ticet €erpaci * tdet, na kterém banka vede zdznamy o pribghu ¢erpénf a spl4-
ceni tivéru

ﬁéeft tivérovi * dokument, na kterém eviduje banka pribgh éefpz’mi a splicenf
ivéru

ucet vkladovy * dokument, na kterém eviduje banka tisporné vklady a vybé-

ry tspor svého klienta

ultimo > zdvér urcitého obdobi, za které s¢ provadi vyudtovéanf obchodnich
operaci c

umof9vém’ * zplsob splaceni ->jistiny -> hypote&nfho tivéru. Mie jit o splé-
ceni -> anuitou nebo o splaceni pravidelnou -> spldtkou (tmorem)

um?fpvatfal * koeficient, ktery se pouZivé pro vypotet -> spldtek p¥i -> anuit-
nini spldceni dvéru. Potitd se podle vzorce =~
ix(l + i)
(1+i)'-1
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kde i je Grokovd sazba platnd pro dané -> splatkové obdobi » je pocet splat-
kovych obdobi

[Ty IS

vimor * splatka -> tivéru (-> jistiny). Pro iimor se pouZivé téZ pojem amortizace
dpis dluzni # viz —> dluhopis
tiroéeni prosté * viz -> troceni jednoduché

iiroceni predlhiitni * metoda, kdy se -> tirok po&itd z ->jistiny na zalatku do-
hodnuté doby !

drodeni * vypocet tiroku
iiroteni jednoduché * metoda rodeni, kdy trok se nepfipisuje k jistiné

drodenf sloZené * metoda tirogeni, kdy droky se pfipisuji k jistiné.‘V nésle-
dujicim obdobi se droky pogitaji nejen z jistiny, ale i z jiZ pfipsanych
tiroki

iirotitel % (rokova sazba, kdy -> trok se poCitd (a vybird nebo vypléci) for-
mou pfiraZzky k -> jistin€.

drok s &astka, kterou je dluZnik povinen zaplatit véfiteli z jeho pohledéavky.
Stanovi se obvykle ur¢itym -> procentem z dluZné Cistky za urcité obdobi

firo¢eni polhfitni % metoda, kdy se -> tirok poCitd z -> jistiny aZ po uplynuti
dohodnuté doby

Grad katastralnf # instituce pov&fend vedenim -> katastru nemovitosti

fivér % suma prostfedki, které véfitel dogasng pfedal dluZnikovi s podminkou,
Ze po uplynuti dohodnuté doby mu je vrati zpét

dvér doplitkovy * ver, kterym se dopliiuji chybéjici finan¢ni prostfedky kli-
enta nad hranici 70 % hodnoty zastavené nemovitosti pfi poskytovéni hypo-
te¢niho Gveru

fivér hypoteéni * 1. obecng: bankovni dvér poskytnuty dluZnikovi na zdstavu
nemovitosti; 2. &s. pravni iprava: Gv&r, ktery je poskytnut na investice do ne-
movitosti na izemi CR nebo na jeji vystavbu nebo pofizeni a jehoZ splaceni
je zajiSténo zastavnim pravem k této, i rozestavéné nebo jiné nemovitosti na
tizemi CR
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tivér predhypotecni * dv&r poskytnuty na adely, které umoZiiuji jeho pozdg;j-
§i pfeménu na tdvér hypote&ni -> Gvér stavebni

véFitel zastavni #* véfitel, jehoZ pohledavka viidi dluZnikovi je kryta -> pré-
vem zastavnim

vestavba * zména dokoncené stavby, kterou se zachovava pivodni vngjsi pa-
dorysné i vy§kové ohraniCenf stavby

vklad * pen&Zni prostfedky vloZené klientem do banky
vklad primarni # vklad nebankovniho klienta do banky
vklad vinkulovany * vklad, jehoZ pouZiti je omezeno ve prospéch tieti osoby

vklad do katastru nemovitosti * zdpis vlastnického prava -> zdstavniho priva,
pravaodpovidajiciho vécnému bfemenu, pfedkupniho prava, ma-li mit ii&inky
vécného préva, a jiného prava, pokud bylo zfizeno jako vé&cné pravo k nemo-
vitostem do katastru nemovitosti

vynos alikvotni Grokovy (AUV) *x &astz celkového iiroku z hypote&niho z4-
stavniho listu, odpovidajici podilu doby od posledni vyplaty tiroku k datu, kdy
se AUV zjiStuje k dobé, ktera uplyne od posledii k dalsi vyplat& tiroku

vynos z ivéru * celkova &astka Gv&ru, kterou banka poskytne Zadateli o tvar.
Jde o vysi uvéru, kterou dluZnik miiZe celkové pouZit krealizaci svého ziméru

zanik bytového domu, rodinného domu nebo byiu % podle vykladu Mini-
sterstva pro mistni rozvoj CR p¥estane-li bytovy nebo rodinny ditm nebo byt
fyzicky existovat, zanikd (tyka se pojmu na str. 119)

zdstavni list hypoteéni -> hypote&ni zastavn list

zdroje ivérové * penéZni prostiedky, které vefejnost svéfuje bankdm formou

vkladil na b&€Zné nebo vkladové Wéty, ndkupem dluhopisi apod. do sprivy
a k jejich dodasnému vyuZiti
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Upozornéni autorl a nakladatele
pro étenare
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Hypotéka neni lunapark!
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V Cechach vlastnil piivodné piidu panov-
nik. Pfevody nemovitosti a vznik vécnych
prav byly provadény na zakladé astnich do-
hod a pozdéji vyhlaSoviny na Zemskych
snémech. Snémovni usneseni tykajici se
nemovitosti se od 13. stoleti zapisovaly do
zemskych desek. Moderni evidenci formou
zapistt do pozemkovych (popf. i dilnich
a zelezni¢nich) knih zavedl v 18. stoleti
Josef I1., ktery nechal rozdélit ce-

Ié dzemi monarchie na ka-

tastralni uzemi. O moder-

nosti a progresivité

tohoto opatieni svédci

mj. i to, Ze toto roz-

déleni do katastri

plati v ¢eskych ze-

mich dodnes. Ke

kazdému pozem-

ku se od roku

1874 v pozemko-
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vych knihédch zapisovaly v Casové posloup-
nosti vSechny zmény vlastnictvi, sluzeb-
nosti, vyptjcky atd. Tyto zapisy mély tzv.
konstitutivni i¢inek, to znamend, Ze tikony
tykajici se nemovitosti nabyvaly a¢innosti
okamZikem zdpisu do pozemkové knihy.
Diky tomu, Ze vSe muselo byt zapisovino,
vzniklo u nds pfislovi: »Co je psano (v kni-
hach), to je dano«. Tyto zapisy v pozemko-
vych knihdch mély mimoiadnou véihu

a hodnotu také proto, Ze pozemko-

vé knihy vedly soudy. Zapis do
pozemkové knihy mél vlastné

charakter soudniho fize-

ni. Oproti dneSnimu sys-

tému, se jednalo o pod-

statny rozdil, protoZe

zapisy dnes pofizuji

aevidenci o nich vedou

spravni organy v ram-

ci spravniho fizeni.
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