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Uvod

Bydleni je bezesporu jednou ze zékladnich potfeb cloveka. Potfebu vytvofit domov méli
jiZ nasi davni pfedkové. Domov vzdy slouZil k zajisténi bezpetnosti jeho &lent, tj. rodiny a
mélo by to byt misto, kam se vsichni radi vracime. Ne vzdy bylo oviem snadné, a ne kaZdy
si mohl dovolit, za¥idit si vlastni bydleni rovnou , bez ptjéek. Tak je tomu samoziejme i
dnes, mozna e vice, nez kdy jindy. Proto jednim ze zpisobl dosazeni bytové vystavby
jsou hypotéky.

Posledni dobou se v Ceské republice rozhodlo rekordni mnoZstvi lidi o pofizeni vlastniho
bydleni, af uZ bytu & domku. Napf. v gervnu 2005 si lidé vzali nejvice hypoték v historii
Ceské republiky. Vétsinu z téchto lidi jistd ptivedly k rozhodnuti nizké uroky. Zaroven se
také potvrzuje dlouhodoby trend, kdy lidé davaji pfednost vlastnimu bydleni.

Za jediny mésic ziskaly nkteré banky vice nez 3500 novych Klientd, ktefi vyuzili toho, Ze
priméma tirokova mira klesla na historické minimum, hluboko pod &tyfi procenta. Klienti
samoziejm& musi poéitat s dal§imi poplatky za vykizeni a spravu hypotéky, takZe celkové
roéni naklady se pohybuji mezi 5 az 6 %. Kazdopadné mési¢ni splatka hypotéky klesla
za posledni dva roky o téméF tisic korun. Zajem lidi o vlastni bydleni je spiSe obecnym
trendem, i kdyZ nizké urokové sazby dnes také hraji svou roli.

Pokles trokovych sazeb neni ale jedinym rozhodujicim prvkem. V devadesatych letech si
1idé postupné zvySovali svou Zivotni droveii. Nejprve se snaZili najit si préci, podnikat,
dobte se obléknout, potom tu byla jisté snaha pofidit si lepsi auto a kdyZ to vSechno uz
méli, rozhodli se zafidit i vlastni bydleni. Lidé se budou neustdle snaZit ziskat vlastni
bydleni a proto tento jev bude zfetelny i v ptipadé, Ze hypotéky o néco podrazi.

Je vieobecn® znamo, Ze podle délky fixace trokové sazby pii dvacetileté splatnosti se dnes
mési¢ni splatka hypotéky pohybuje od 5500 do 6000 korun ( napf. pfi troku 4 %, ve vysi 1
mil. K& a pii dvacetileté splatnosti je to &astky 6060,- K&) . A to je vétsinou mnohem méné
nez mési¢ni najem bytu na volném trhu. Pro¢ by mél tedy ¢lovék platit tfeba 8 tisic korun
mésiné za prondjem bytu, ktery mu nepatfi, kdyZ miize bydlet ve vlastnim byt¢ a pfitom
platit bance méné&?

Jak uz bylo Fe¢eno, vysoké trZni ndjmy zvySuji zdjem o hypotéky. Nektefi lidé také pfisli
na to, Ze je velice vyhodné poftidit si byt na hypotéku a pak ho pronajimat za trzni cenu.
Byt je v jejich vlastnictvi a z ngjmu lehce zaplati mésini splatky bance a jeSt€ jim n€jaké
ty koruny ziistanou navic. Otdzkou je, nakolik to plati obracené, tedy, jak ovliviuje
rostouci bytova vystavba vysi trzniho najmu.

To, Ze jsou momentalné levné hypotéky, by mohlo piispét k dalsimu poklesu trzniho
najemného. V nékterych lokalitdch uz dochézi k tomu, Ze trZni najemné se sniZuje, protoze
se hodn# stavi, a sniZuje se tedy disproporce mezi nabidkou novych bytl a poptavkou
po novych bytech.

Do zmin&ného trzniho mechanismu viak miZe zasdhnout je§t€ jeden faktor. Jen do roku
2007 plati pro Ceskou republiku v Evropské unii vyjimka, Ze bytova vystavba se zdatiuje
sniZenou pétiprocentni dani z pridané hodnoty. Pokud zatne platit pro bytovou vystavbu




zakladni 19ti % daii, dost se prodrazi. KdyZ k tomu pfipoéteme jesté piipadné vyssi
Grokové sazby, potom by uZ investice do vlastniho bydleni nemusela byt tak vyhodn4, jako
se jevi dnes. Vladni &initelé sice uZ n€kolikrat prohlésili, Ze se pokusi vyjimku pro Ceskou
republiku prodlouZit, ale nikdo nevi, jak to dopadne.




1 Stanoveni cile bakald¥ské prace

Cilem prace je zhodnotit hypoteéni ivéry, jejich nabidku na trhu jak u nas, tak v jinych
zemich Evropské unie. Déle chei poukazat na dilleZitost hypoteénich uvérd pro lidi, ktefi
nemaji vyfesenou svoji bytovou potfebu a moZnost urdité formy pomoci od statu témto
lidem. Také bych rada poukézala na vliv drokovych sazeb na hypote¢ni tvéry a hodlam
nabidnout moZnosti srovnani hypote&nich Gvért s jinymi produkty na bydleni .

V neposledni fadé bych chtla prfchledné nabidnout mozny piipad praktického vyuZiti
hypoteénich Gvérii a s tim spojené vyfizovani mnoZstvi dokladd, jako je tfeba potvrzeni
pifjmi a vydaji, zafizovani veskerych povoleni a dokumentaci na tfadech , dokumenty
k nemovitosti a na katastralnim Gfad¢.

Sbér podkladi pro svou praci jsem ukonéila 15. ledna 2006. Budu se snaZit objasnit
vyhody a nevyhody hypotetnich uvéra. Jistéze vyuzit vyhod hypoteénich tvérd je jednou
stranou mince, tou druhou je vyvarovat se krokd, které by v budoucnosti mohly
zkomplikovat Zivot. Hypotéka je zavazek na dlouhou dobu a je tieba pocitat i s tim, aby v
rodinném rozpodtu zistivala urditd finandni rezerva at’ uz na "hordi &asy”, nebo na
neodekavané situace. S odhadem soudasnych i budoucich moznosti klientim samoziejmé
radi pomohou odbornici z banky, ale byla bych rada, kdyby i m4 préce byla pfinosem a
takovym malym, ucelenym pfehledem pro moZné zijemce o hypotecni (vér.

Chei poukazat na to, Ze to nejsou jednotlivé komeréni banky a dalsi subjekty na trhu, kdo
nastavuje a ovliviiuje irokové sazby, ale Ze je to zaleZitost centralni banky, ktera sleduje
sviij vytyéeny cil a jejim cilem je ovliviiovani penéZniho trhu a stabilizace ekonomiky,
kter4 je v naSich podminkach uskute&iovana pomoci cilovéni inflace. Centralni banka tedy
sleduje pohyb inflace v daném obdobi . Zprostiedkujicim nastrojem je pak nastaveni
urokovych sazeb tak, aby bylo poZadovaného inflaéniho cile dosaZeno.

PHi analyzovéni naristu objemu poskytnutych hypoték je vhodné se zaméfit nejprve
na tGvérovy trh jako celek. Vyvoj na ném ndm miZe ledacos napovédét. Pii pohledu
na zmény objemu uvér za posledni ti roky je ziejmé, Ze jsme svédky nebyvalé Gvérové
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trhu jako celku.

Jednim z déleZitych faktort pfispivajicich ke sviznému tempu riistu hypotecnich uvérd je
nepochybné potlatena poptavka po tvérech obecné. Ta byla vyvoldna jednak tim, Ze
ve druhé poloving devadesatych let velmi drasticky pozménila centralni banka kurz své
ménové politiky. Disledky se projevily jednak v hospodéfské recesi, v niZ ekonomika
setrvala témdF tii roky, a jednak ve vyrazném omezeni ochoty bank poskytovat uvéry -
opozdéna privatizace bankovniho sektoru. Potladend poptavka nicméné existuje ve vSech
postkomunistickych zemich, a proto v nich také dochazi v poslednich letech k prudkému
ristu hypoteénich uvérd.




2 Historie a vyvoj hypote¢nich tivéra v CRaEU
2.1 Historie tivérovych vztahii obecné
. Uvér ve stiedovéku

Uvér je znam od starovéku, ale uZ od antickych filozofii se dozvidame o odmitavém
_ postoji viaci arokiim, které plynuly z t&chto operaci. Ve stfedovéké feuddlni spolecnosti
_ méla vyznamné postaveni cirkev, jejimZ zakladnim vztahem ohledné avéri byl poZadavek,
‘aby véfitel v Gvérovych vztazich nepoZadoval vice, neZ kolik Gvérem poskytl. Jakékoliv
_ zvyseni &astky, kterd byla predmétem uvéru, bylo povaZovano za lichvu a ta byla stihina
 nejen jako prekroceni tehdejSich pravnich norem, ale i jako mordlng z4vadné jednéni,
~ jinymi slovy jako htich.

_ Cirkevni vrchnosti se snaZily prosadit zdkaz brani uroku, ale vzhledem ktomu, Ze
- normativy, tykajici se lichvy, byly vydavany znovua a znovu, dokonce 1 zp¥isnéné, miZzeme
7 toho usuzovat jejich malou G€innost.

. Pievladajici formou obchodt v Cechéch ve 14. stoleti, co se tyka tvérovych operaci, byly
~renty. Prodej rent byl vlastné stiedovéky zplisob investovani penéz. Byla to v podstaté
 Gvérové operace s plnym opravnénim a nevztahoval se na ni cirkevni zdkaz brani droku.
 Zésadni rozdil mezi rentou a ziroenou piljckou tu oviem byl - pljcka byla spojena
. smoznosti jeji vyplaty, coZ u rent nebylo moZné.

~ Kdyz n&kdo potieboval penize a vlastnil nemovitost, mohl si bud’ péij¢it penize, kterymi

_ zatizil dim, anebo mohl prodat rentu, ktera pak vazla jako bfemeno na jeho nemovitosti.

~ Pokud nemoh! pijéku ve smluveném terminu vratit, pfeSla nemovitost po vyfizeni
soudnich formalit do rukou véfitele.

 Dlouhodobym zdrojem tvéru ve stfedoviku bylo zastavovéni &i prongjem nemovitosti.
~ Vladat pokryval své finanéni potieby zéstavou panovnickych statkll, mezi n€Z patfily
' hlfady, panstvi i mésta.

 Rok 1484 se stal vjznamnym meznikem ohledn& otevieného Grokovani. Zemsky soud
- tehdy vydal normu, stanomjici zékonny limit pro urokovou miru — nejvyse 10 %.

Uvérové operace ve stiedni Evropé

Asi od poloviny 14. stoleti bylo moZno provaddt bezhotovostni platby pfi finan¢nich
operacich presahujicich hranice. Rozvoj téchto operaci souvisel pfimo srozvojem
obchodu i Gvéru. Rozvoj sménarenstvi si vynutil vznik prvnich bankovnich domi, coZ byla
zasadni kvalitativni zména v pozdnim stfedoveku. Tyto bankovni domy vznikaly zejména
v oblasti Flander, Katalanska a Italie, coZ byly nejrozvinut&jsi oblasti Evropy té doby.



. postaveni @véru v 19. stoleti

V obdobi piechodu od feudalni ke kapitalistické ekonomice prosel vyvoj uvéru v &eskych
zemich spletitou cestu. Nejdiive byla pfiznivé ovlivnéna rostouci poptavka po zapijnim a
investiénim kapitalu véletnou konjunkturou, potom byla zabrzdéna napravou mény, ale
nakonec obdr¥ela silny impuls od nastupujiciho pfevratu v primyslu a dopravé.

Hypote¢ni banka &eska na zacatku 20. stoleti

Hypoteni banka &eskd vPraze pledstavovala druhy zemsky pendZni Ustav
vefejnopravniho charakteru v Cechéach. Pavodnim posldnim této banky bylo poskytovat
dlouhodobé hypoteéni Gvéry na domovni majetek i pozemky. Podle novych stanov z roku
1921 zacala Hypoteéni banka poskytovat piijéky, nejen na vlastni zastavni listy a statni
cenné papiry, ale i na akcie, sménky, piijimala vklady na b&Zné udty, vkladni kniZky a
pokladniéni poukazky. Poskytovala také stavebni uvéry. Jeji aktivity se rychle rozvijely.

Dusledkem zvySenych potfeb stavebniho ruchu stoupla vroce 1928 poptavka po
hypotetnich pijckach.

2.2 Hypote¢ni bankovnictvi

V socialistické ekonomice sice existovali uréité formy Gvérovéani bytovych potieb, ale
o hypoteénim bankovnictvi to nebylo.

A% v roce 1990 vstoupil v platnost zékon o dluhopisech a vymezoval hypote¢ni zastavni
listy i hypotetni tvér. Oviem k praktickému rozvoji hypote¢niho bankovnictvi jeSté
nedoslo, protoZe nebyly vytvofeny piiznivé podminky, které by to umoziiovaly. Zejména
nebylo dostatetné upraveno zastavni pravo a jeho realizace, neexistovala statni podpora
hypotetniho Gvérovani, coz znamenalo pii tehdejsich trznich trokovych sazbach i vysoké
tirokové sazby z hypoteénich Gvéri a tedy i jejich praktickou nedostupnost. V neposledni
fadg jesté nebyl dostateénd vyvinuty kapitalovy trh, coZ podstatnym zpiisobem ztéZovalo
emisi hypote¢nich zastavnich listd.

Rozvoj hypotetniho bankovnictvi tedy nastal aZ v roce 1995, kdy novelou péti zékonit'
byly vytvofeny legislativni podminky hypote&niho bankovnictvi. Zaroveti s pfijetim pravni
Gipravy hypotegniho bankovnictvi byly stanoveny i podminky statni podpory. Jeji zaklad
spocival v dotovani trokd z hypoteSnich tvért. Vedle této dotace zaved] stat i dalsi formy
podpory, jako je osvobozeni Grokovych vynost z hypotetnich zastavnich list od dané
z pfijmi, beziroénou pjcku mohl ziskat pifjemce hypotetniho Gvéru v maximalni vysi
200 tis K& a podminkou pro jeji ziskani bylo i financovani alespoii 10% stavby z vlastnich
prostredkd. Od roku 1998 bylo umoznéno fyzickym osobam zahrnout Groky z hypoteéniho
tvéru jako odpotitatelnou polozku ze zékladu dang z prijma.

! Viz zakon & 84/1995 Sb., ktery novelizoval zdkon &. 530/1990 Sb., o dluhopisech, zakon € . 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, zakon & 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, zékon &. 99/1963 Sb., obtansky soudni
¥ad, a zdkon &. 21/1192 Sb., o bankéch.
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Celkové tedy mbZeme Fici, Ze vyvoj hypoteéniho bankovnictvi byl od svého vzniku
ovlivnén ekonomickymi podminkami, které nebyly pro jeho rozvoj tping pfiznivé.
Piedevsim existovala neptizniva relace mezi cenou bytl a rodinnych domi a mezi pfijmy
obyvatel, tehdeji bytova vystavba zaostavala za potfebami a situace na kapitdlovém trhu
se vyznadovala nizkou nabidkou dlouhodobych zdroji pfi jejich relativné vysoké cené.

Presto vyvoj hypoteéniho bankovnictvi zaznamenal v letech 1995 do roku 1998 dosti
dynamicky vyvoj.

2.3 Integrace hypotec¢niho trhu Evropské unie

Londynsti ekonomové vypracovali pro Evropskou komisi dokument, ktery shrnuje
vynosy a naklady integrace evropského hypotetniho trhu. Podle n&j se investovat do
integrace vyplati.

Pod pojmem integrace se rozumi, Ze stejné hypoteéni produkty jsou ve vSech zemich EU
dostupné za stejné ceny. Téchto podminek je moZno dosdhnout rozliénymi mechanismy:

o Jednak rozsahlym pfeshraniénim obchodem, kdy jsou dluZnik a véfitelska
instituce v jinych zemich.

o Banky mohou fyzicky vstoupit na cilové trhy a pfijit tak do zemé
potencialnich dluZniki, nebo tam mohou ziskat rliznymi akvizicemi tamni
distribuéni sité.

o Alternativné mohou doméci instituce okopirovat chovani zahraniénich.

o V nekterych zemich by v&t3i rozvoj hypoteéniho trhu dovolil domécim
institucim nabizet podobné produkty, jaké jsou kdekoliv jinde v Evropg,
za stejné ceny.

Je samoziejmé jasné, Ze na integraci je moZné nahliZet také z pohledu zavadéni dal3i
regulace a dal3i zbytetné role statii v ekonomickych procesech.

Teoreticky neni v dob& volného pohybu kapitalu po EU problém vyrazit do zahrani¢i a
sjednat si tam hypote¢ni Gvér. Prakticky nastavd mnoho problémt. Hlavni problém je se
Zajisténim Gvéru, kdy zahranini banka nechce do zastavy nemovitost na tizemi ciziho
statu. Diivod je samoziejmé& v narotné vymahatelnosti v piipadé nesplaceni, coZ je dano
neznalosti a odli¥nosti zdkonnych podminek v zemi, ze které pfipadny dluznik pfichazi.
Neboli pravé rozdily v pravni fipravé zplsobuji onu nizkou pteshrani¢ni aktivitu.

Ani klienti nejsou ptilis pFipraveni na pfeshrani¢ni bankovnictvi, nebot’ jsou zvykli na jiné
podminky na bankovnim trhu a maji jazykové bariéry. Pochopitelng se téZ velmi obavaji
podepisovat smlouvy, kde nejsou zcela sezndmeni s vyznamem jednotlivych pojmi a
odbornych termind, byt’ by byly pfeloZeny i do jejich jazyka. To je déno predevSim tim, Ze
se nabidky v jednotlivych zemich vice & mén¢ vyznamné lii. Jsou zkritka obtiZné
srovnatelné. Nakonec i ceny se tak daji proto porovnavat jen téZko.
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Jak dokaZe ovlivnit integrace trhu hypoték hruby domaci produkt v Evropské unii?

Prednd miiZe ovlivnit chovani spotiebitelli sm&rem od spotieby k urdité akumulaci kapitalu
- tisporam, zprostfedkovang tedy k investicim. V dlouhém obdobi tak vzrostou vyrobni
kapacity ekonomik a posunou se potencidlni vyrobni moZnosti.

Cely mechanismus lze nastinit ndsledovné: rozvoj hypotecniho trhu zvys$i dostupnost
hypoték, zlevni je a zvysi tak poptavku domécnosti po bydleni. Kapacity ekonomiky budou
presunuty do stavebnictvi a zdrovefi budou domdcnosti splacet uvéry. Oboje tak povede
ke sniZeni spotfeby — u domacnosti sniZenim disponibilniho dichodu. Na strané nabidky,
tedy firem, bude vyroba pfesunuta do stavebnictvi pravé ze sektoru spotfebniho zboZi. V
del$im &asovém horizontu viak zvydené kapacity umozni vys§i vyrobu, nabidku a
zprostiedkovang poroste i spotfeba domacnosti.

Je také mozné, Ze unifikovany hypoteéni trh zhor$i postaveni n€kterych skupin, protoze v
nékterych zemich jsou zvyhodnény tamni datiovou politikou. Zejména nevhodné nastavené
datiové tlevy zapfiifiuji nadmérnou poptavku po bydleni. Je pak prozatim na kazdé vlade,
aby zvaZila, zda chce Glevami deformovat trh a zajistit vy3si poptavku po bydleni, nebo ne.

Podstatnou vyhodou integrovaného trhu by bylo sniZeni rizika jednotlivych klientd,
protoZe konkurence z celé Evropy by prakticky nedovolila jednotlivym bankdm poruSovat
pravidla. V opagném piipadé by totiZ jednotlivé Gstavy ziskavaly dalsi klienty jen obtizné a
jejich preZiti by bylo jen otdzkou doby.

Niklady a vynosy integrace

Néklady integrace s¢ odhaduji p¥iblizné na 2,5 miliardy eur roéné (v cenach za rok 2005).
Odhad je povaZovan za maximalni a vychézi ze zkuSenosti Velké Britanie a nékladii
na zavedeni piisnych pravidel pro hypoteéni trh. Udaje pak byly pfepocitany na cely unijni
prostor.

Podle odhadii londynskych ekonomil vzroste diky plné integraci hypoteéniho trhu HDP
0 0,7 % oproti roku 2005. Pozitivni vliv na soukromou spotfebu by mél byt za zminénych
10 let p¥iblizng 0,5 % bodu. V Ceské republice by mél byt efekt jedté prizniv&jsi, kdyz
odhady londynskych ekonomé& uvadi vlivem integrace rist HDP o 1,1 % a na rist
spotieby o 0,8 %.

Z hlediska lidského blahobytu je samoziejmé nejvyznamnéjsi spotfeba, kterd znamend
&isty blahobyt. A proto je zasadnim méfitkem dosaZeni jejiho kladného piiristku. To se
podle studie podafi. Na onéch 0,7 % HDP by se méla podilet plnymi 0,5 % bodu. Zbylé
dvé desetiny se rozd€li mezi fadu dal$ich faktort. Samotny pfimy pfispévek ristu trhu
hypoték bude minimalni a je odhadovan v Fadu setin procenta HDP?.

2 http://www.penize.cz/info/zpravy/zprava.asp?NewsID=3848
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, 3 Legislativa hypote¢nich iivéri v CRaEU

3.1 Novy zékon o dluhopisech

 Novy Zikon o dluhopisech 190/2004 Sb.,, ktery vstoupil v platnost dnem naseho vstupu
do EU, tj. 1.5.2004, definoval nové hypotetni Givéry:
. Hypotecni ivér je uvér, jehoz splaceni véetné pFisluSenstvi je zajisténo zdstavnim pravem
& nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku prdvnich
ucinkii zdstavniho prdva. Pro ucely kryti hypotecnich zdstavmich listii Ize pohleddviku
z hypoteéniho uvéru nebo jeji Cdst pouZit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich
zdastavnich listit o prdvnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi.*

Zastavena nemovitost ke kryti hypotéky se musi nachdzet na tzemi CR, &lenského statu
Evropské unie nebo jiného statu, tvofictho Evropsky hospodéfsky prostor.

3.1.1 Zmény pro klienty hypote¢nich bank

Do konce dubna roku 2004 bylo moZné hypoteéni Givéry poskytovat pouze na investice
" do nemovitosti na tzemi CR, na jejich vystavbu &i potizeni, a zajistit jeho splaceni
zastavnim pravem k nemovitosti. Nyni jiZ tato podminka zdkonem dand neni a hypotecni
avéry jsou vlastng viechny uvéry zajisténé nemovitosti.

Vyhodou pro klienty je to, Ze tyto uvéry diky zdrojim z vydanych hypote¢nich zastavnich
listh maji lep3i parametry neZ jaké maji spotiebitelské uveéry. BliZi se tak vice doposud
poskytovanym hypotednim uvérim (doba splatnosti, fixace irokové sazby, vySe trokové
sazby aj.).

Pfes toto vSechno i nadale hypoteéni banky nabizeji hypoteéni Gvéry, které jsou tcelové
vazané na potizeni nemovitosti. Tyto hypotéky maji stile lepSi parametry nez netcelové,
tzv. americké hypotéky.

Piesto ale nové znéni zdkona umoZnilo jednu zdsadni zménu, kterou je moZnost
poskytovani hypotenich uvéri také na zajiSténi potfeb bydleni, které nebylo mozno
financovat klasickym hypote&nim tivérem - na koupi druZstevniho bytu, sloZeni ¢lenského
podilu do bytového druZstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uZivateli druZstevniho
bytu nebo zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti,
rekonstrukci bytu v majetku obce nebo druZstva s cilem ziskani uZzivaciho prava k bytu
apod.

I pro stavajici hypote¢ni avéry, které banky poskytuji jako téelové k investicim do
nemovitosti, plati, Z¢ banka neposkytne tyto hypotetni Gvery na movité véci jako
automobil, ndbytek atd., ani na pfevzeti ¢lenského podilu na druZstevni byt.
Investici do nemovitosti tak i nadale zlstava:

o koupé nemovitosti, stavebniho pozemku

o vystavba nemovitosti

o rekonstrukce, modernizace &i opravy nemovitosti
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o splaceni Gvéru & pljcky pouZité na investice do nemovitosti pripadné ziskani
vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypofadani spoleéného jm&ni manZelt -
SMI, vypofadani dédictvi atd.)

Objektem hypoteniho Gvéru k investici do nemovitosti miiZe byt napf.:

stavebni pozemek
nemovitost slouZici k bydleni (napf. rodinny diim &i bytova jednotka)
nemovitost slouZici k individuélni rekreaci
* bytovy dim, provozni diim
nemovité prisluenstvi, které je soudasti vyse uvedenych nemovitosti (garaZ, bazén,
sauna, terénni Gpravy pozemku atd.)
ptipadng podnikatelské objekty

0 0O 00O

[¢]

3.2 Kdo poskytuje hypotecni avéry

' ~ Poskytovat hypote¢ni uvéry a zdroveti vyddvat hypotedni zastavni listy mohou pouze

banky na zaklad& Zékona &. 21/1992 Sb., o bankach, kterym bylo k této ¢innosti vydano
zvla$tni povoleni k vydavani hypoteCnich zastavnich listi podle Zakona ¢. 190/2004Sb.,
o dluhopisech. .

V sou¢asné dobé ma opravnéni k vydavani hypotetnich zastavnich listii téchto deset
bank:

 Komeréni banka, a.s. (od 9.11.1995)
’ Ceska spofitelna, a.s. (0d 9.11.1995)

CESKAS
SPORITELNA

HVB Bank Czech Republic a.s. (od 1.1.1996)

f'

HVB™~Bank
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- Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s. (od 15.12.1996)

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (od 24.7.1997)

ZsoB

Raiffeisenbank a.s. (od 27.7.1999)
"'ﬂ Raiffeisen

4N BANK
lepsi sluzby kazdy den

Zivnostenska banka, a.s. (od 9.11.1999)

¢ livnostenska Banka

UreCredit Gronip

GE Capital Bank, a.s. (od 30.12.1999)

GE Money

Wiistenrot hypoteéni banka a.s. (od 13.11.2002)




eBanka, a.s. (od 28.8.2003)

Ostatni banky nemohou hypotedni zastavni listy vydavat a tudiZ nemohou poskytovat
uvéry, které by byly poskytovény ze zdrojl ziskanych z vydanych hypote¢nich zastavnich
listi.

3.3 Jednotlivé typy hypotecnich dvéri — jejich déleni
Podle déelu vyuZiti Gvéru

Hypoteéni tvéry lze v soudasné dobg rozliit na dva zékladni typy a to dle telu vyuZiti
avéru. Jedna se o hypoteéni avéry Glelové a neadelové, tzv. americkd hypotéka.

Ugelové hypotedni ivéry miiZe klient pouZit pouze na Gcely definované bankou. Vétsinou
se jedna o udel, kdy musi byt hypoteéni uvér vyuZit na investice do nemovitosti, objektu
bydleni a to jak jiZ u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také obecngji na zajiSténi potieb
bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

Netcelovy hypotedni Gvér, neboli americka hypotéka je uréena fyzickym osobam starSim
18-ti let s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky, majici piijem ze zaméstnani nebo z
podnikéni, ktery umozZtiuje financovat jakékoliv potfeby klienta. nema pro klienta Zadna
omezeni, na co penize z Gvéru pouZije. MiiZe tak timto Givérem financovat i movité véci,
jako je tfeba automobil, studium déti v zahrani¢i nebo tieba zajezd kolem svéta.

O uvér mohou soudasné Z4dat aZ {tyfi Zadatelé ve dvou domécnostech. ManZelé majici
spoledné jméni manZeld musi Zadat o Gvér spolecng.

At jiz GCelovy nebo netdelovy Gvér, oba musi byt zajistény nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. Navic vétSinou ucelové uvéry, kdy banka vi co je uvérem financovano (na
bydleni), maji lepsi podminky (niZ8i urokové sazby) neZ ivéry nedcelové.

Podle vyse avéru

Déle je moZné hypote¢ni Gvéry rozlisit podle maximalni vySe, kterou miZe klient ziskat.
Tato vySe je ddna procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované nemovitosti.

U neudelovych avéri se tato vySe pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé zastavené
nemovitosti, u aéelovych Gvérd na bydleni se klient mize setkat s ivéry do vyse 70, 80, 90
nebo dokonce 100 %.
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. Podle moZnosti kombinace

Nékteré banky nabiz{ také hypoteéni uvéry v kombinaci s jinymi produkty. Jednd se
. predevsim o kombinaci se:

o stavcbnim spofenim,
o Zivotnim pojiSténim nebo
o hypotednimi zéstavaimi listy.

. Pro tyto varianty plati, Ze klient splaci bance napfiklad jenom droky z hypotéky a nasledn
jednordzové hypotéku nebo jeji &dst splati z pendz ze stavebniho spofeni, Zivotniho
pojisténi nebo hypoteénimi zistavnimi listy.

Podle zpiisobu splaceni
" Hypoteéni tivry lze takeé rozlisit podle zpilisobii spldceni a to na spléceni:

o Anuitni - klient celou dobu trvani uvEru plati stejnou vys§i mésiéni splatky

o Progresivni - klient ze zatatku plati niz$i mési¢ni splatky, které se mu postupné v
pribghu let zvysuji

o Degresivni - klient plati z polatku vy$§i mésiéni splatku, kiera se mu postupné
sniZuje

' Najdou se 1 dal$i zpisoby podle &eho lze hypotedni Gvéry rozlifovat napf. podle toho pro
koho jsou uréeny, podle zplsobu &erpani (jednordzové, postupné, pfed zdpisem zistavniho
prava), podle doby splatnosti nebo podie doby fixace trokové sazby.

3.4 Hypotelni zastavni listy

Hypoteéni zéstavni listy jsou dluhopisy vyddvané hypotenimi bankami s cilem ziskat
finanéni prostfedky na poskytovani hypoteCnich dvérd. Jmenovitd hodnota a hodnota
pomérného vynosu hypotednich zistavnich listll je plné kryta pohledavkami z hypoteénich
vEr, Pro Fadné kryti jmenovité hodnoty hypoteénich zastavnich list mohou byt pouZity
pouze pohledavky z hypotegnich Gvén, které nepfevy3uji 70 % ceny zastavenych
nemovitosti. Vedle institutu fadného kryti funguje také tzv. ndhradn{ kryti, coZ mohou byt
jeré vysoce likvidni a bonitni prostfedky (napiiklad hotovost, stitni dluhopisy nebo vklady
u CNB).

Takto kvalitni kryti &ini z hypotedniho zistavniho listu jeden z vibec nejbezpeénéiSich
cennych papird. Hypotedni zéstavni listy jsou tak vhodné pro konzervativni investory, ktefi
nemaji prili§ velké zkudenosti s anga¥ma na kapitdlovych trzich a necht&ji podstupovat
vyznamnéi$i riziko.

Diivody k potizeni hypotednich zistavnich listh
Jistota - Hypotcgni zistavni listy jsou krylﬂr pohledavkami z hypotegnich Gvérd, které jsou
navic zajiStény prostfednictvim zdstavniho priva redlnd existujici nemovitosti. Dvoji

zajisténi a fake, Ze je nemiiZe vyddvat "kdokoli", &inf z hypote&nich zdstavnich listi jistou a
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'5ézpeénou investici. Hypoteéni zistavni listy tak "de facto" disponuji stejnou jistotou jako
“tfeba vidadni knizky nebo stitni dluhopisy, vEtSinou ale pFinesou svému majiteli vy3§

'vynos.

 Vynosnost - Urok, ktery na zaklad® viastnictvi zastavniho listu obdrite, je obvykle
stanoven jako fixni. To znamend, Ze bude platit po celou dobu trvéni hypotednich
~'zastavnich listh. Navic je tento vynos &isty. Urok totiZ nepodiéhd dani z pijmu jako
.~ naptiklad u terminovanych vkiadii nebo vkladnich kniZek. Mimoto mizZete za pfedpokladu
" klesajicich drokovych sazeb realizovat zisk rezultujici z ndristu kurzu hypotetnich
“z4stavnich listd na prazské burze nebo na RM-Systému. TéZite zde z diference ceny
- zastavniho listu pfi jeho ndkupu a pfedéasném prodeji na nékterém z dvou vy¥e uvedenych
- kapitalovych trhi.

/. Likvidita - Hypote¢ni zéstavni listy patfi mezi vefejné obchodovatelné cenné papiry, coZ
7 umoituje jejich majiteli, aby je kdykoli prodal. Pokud tedy budete potfebovat hotovost

" blokovanou v hypote¥nich zastavnich listech jeftd pfed jejich thiitou splatnosti, miZete se
" x n jednoduse dostat.

3.5 MoZnosti piijéek na bydleni v Evropd

Funguje trh s Gvéry na bydleni v Ceské
republice  uspokojivé? Je nabidka
Ceskych  stavebnich  spofitelen a
hypotetnich  bank  srovnatelnd s
vyspéiou Evropou? Nebo je to v jinych
zemich lepsi?

PrestoZe v kazdé zemi funguje odlidny
systém financovani bydleni, hypoteéni
uvér je jednoznaénym favoritem.

Jinymi slovy hypotéka je ve vyspélych
zemich  nejdileZit®8im  ndstrojem
financovini  vlastnického  bydleni.
. Riznorodost systému je ddna pfedeviim tim, do jaké miry do systému zasahuje stat.
: DtileZitost hypoték doklada podil nesplacenych Gvérd na HDP, v Dénsku, Nizozemi, Velké
.- Britanii 2 Némecku pfevy3uje 50 %. V Britnii je hypotedni fivér dominantnim ndstrojem
~' financovani vlastnického bydleni, v jinych zemich jako je Némecko &i Francie & nékteré
. skandindvské zemé je hypoteéni trh doplnén jinymi zpisoby financovani podporovanymi

~. vladou. :

o Némecko

-V Némecku existuje relativng striktni reguladni rdmee, zikony omezuji vydavani
* hypotegnich zastavnich listd a aktivity v oblasti stavebniho spofeni na specidlni pro tento
- idel zfizené finanéni instituce, coZ jsou hypotedni banky a stavebni spofitelny. VEtina z
.mich jsou dcefinymi spoleCnostmi velkych komerénich bank. Stavebni spofitelny a
hypoteéni banky tradiénd poskytuji vétinu dlouhodobych dvérd s fixnimi drokovymi
sazbami, dohromady okolo 50 % viech poskytnutych avEri.,
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Klienti pfi pofizovani vlastniho bydleni obvykle ziskavaji prostiednictvim "své" domovské
banky balik uvéri, ktery se skladé z hypotéky od hypotedni banky (pokud Z4daji o Gvér s
fixnim drofenim), nebo od matefské banky (pokud daji pfednost Gvéru s variabilnim
urokem) — tento Gvér obydejné predstavuje 50 % nomindlni hodnoty celého baliku. Dalsich
30 % tvofi Gvér a Gspory ze stavebniho spofeni od spofitelny patfici do stejné financni
skupiny jako matefska banka a na zbylych 20 %, pokud klient nema vlastni dspory, ziska
maly tieti vét§inou nezaji$tény Gvér od matefské banky s vyssi trokovou sazbou.

Tento uvér hraje kli¢ovou roli. U hypotéky banka poZaduje zajisténi zastavou nemovitosti,
oviem pomér vySe Gvéruk hodnoté zastavené nemovitosti v SRN vétSinou nepiekracuje
70 %, coZ znamend, Ze pofizovana nemovitost na zaji§téni avéru nestati. U stavebniho
spofeni je zase pro poskytnuti ivéru poZadovano naspofeni 40 aZ 50 % z poZadované
astky, a to je pfi vys$si hodnot& uvéru pro klienta mnohdy neinosné. Samotna hypotéka a
avér tedy &asto nakup nemovitosti nepokryji a musi byt doplnény pravé tim vyse
zminénym tfetim Gvérem. Poskytnuti tohoto dopliikového tvéru je v plné kompetenci
banky. Je to pravé banka, kdo nakonec rozhoduje o tom, zda (a kdy) je klient schopen
zakoupit si nemovitost.

V Némecku poskytuje hypoteéni uver p&t druhti instituci — stavebni spofitelny, spofitelny a
komeréni banky, hypotedni banky, vefejné banky a kapitalové Zivotni pojistovny. Na
koneéném financovani bydleni pro konkrétniho klienta se vé&tsinou podili n&kolik instituci
najednou, zpravidla z jedné velké finanéni skupiny. Banky nabizeji uvérové balicky,
obvykle se dvémi aZ tfemi samostatnymi Gvéry s fixni i variabilni urokovou sazbou.
Némecké doméacnosti tradi¢né upfednostiiuji fixni urokovou sazbu a vyznamna Cast
prostiedkl (okolo 45 %) na kryti ceny vlastniho bydleni pochdzi z tspor a piispévki
rodinnych pfislu$niki a ptibuznych.

Stavebni spofeni je unikatni systém typicky pro némecky hypoteéni trh, ktery byl pozdgji
zaveden i v jinych zemich, zejména v Rakousku a tranzitivnich zemich stfedni a vychodni
Evropy. Smlouvy o stavebnim spofeni mohou uzavirat pouze specializované instituce -
stavebni spofitelny. Spofeni je dotovano spolkovou viadou, a to ve formé stitni prémie.
Jeji maximalni vyse je v soucasnosti 8,8 % rocnich Gspor, maximaln¢ vSak 45,06 eur, coz
je asi 1 300 K& roén& na osobu. Na némeckém trhu plisobi dvacet sedm stavebnich
spofitelen, netfeba pipominat, Ze v Ceské republice jich funguje Sest.

Francie

Francouzsky hypotedni trh je ve srovnani s ostatnimi evropskymi zemémi spiSe
nevyvinuty, také v dusledku vysokého podilu socidlniho bydleni na bytovém fondu.
Vét$ina ivérd na trhu je poskytovana za fixni grokovou sazbu. Uvéry s variabilni drokovou
sazbou tvoii dvacet aZ tficet procent z celkového objemu nesplacenych tvéri. Hlavnimi
poskytovateli hypotenich Gvérd ve Francii jsou podilové a druZstevni banky, b&zné
komeréni banky a ostatni specializované instituce.

Francouzi k nakupu nemovitosti do vlastnictvi vyuZivaji beztro¢né statni piijcky, které
jsou dostupné pies b&Zny bankovni systém, a uslé uroky jsou bankdm kompenzoviny z
vefejnych zdroji. Byt, ktery je pofizen pomoci tohoto typu dvéru, musi byt hlavnim
bydlitém dluznika a musi jit o jeho prvni vlastni bydleni. VySe Gvéru nesmi pfekrodit
50 % z objemu v§ech uvérl &erpanych na koupi bytu a 20 % z celkovych nakladi na jeho
pofizeni. Dal3i omezeni se fidi poétem Elend domacnosti a také regionem. Ve Francii

19




existuje také zvlastni program "smluvnich" avérd, které mohou dosahovat aZz 90 %
hodnoty nemovitosti a doby splatnosti 10 aZ 20 let.

Vyznamnym zdrojem financovani vlastnického bydleni je stitem podporovany systém
francouzského spofeni na bydleni. Kazdy ¢len domécnosti si v rAmci tohoto programu

LRy

stavebniho spofeni, ale provozovanou béZnymi bankami.

Tento systém je tvofen dvéma programy. Prvni z nich je uréen vyluén& na nédkup bydleni,
libovolné wspory jsou trogeny nezdan€nou sazbou 2,25 % a dotovany statni prémii ve vysi
5/9 urokd (maximalné 1 150 eur, tj. cca 33 390 K& roéné). Po pouhych 18 mésicich spofeni
stfadateli vznikd narok na pljcku s vYirokem 4,25 % p.a. Francouzi v§ak tento program
vyuZivali pfevazn& na spofeni, a tak vznikl dal¥i, s je§t¢ vyhodn&j§imi parametry, které
oviem plati pouze pii splnéni uréitych podminek. Uspory musi byt ukladany v dohodnuté
vy$i, pravidelné a nejméné po dobu 5 let. Pak m4 stfadatel nirok na téméf dvojnasobn&
vy$8i nezdanény vynos z uspor 4,25 %, trok je navySen o statni prémii ve vysi 2/7 urokd
(maximaln& 1 500 eur, tj. cca 43 500 K¢&). Uvér miZe dosghnout vyse az 92 000 eur s
dobou splatnosti 5 az 15 let a roénim trokem ve vys$i 4,8 %. Vyssi tirok je kompenzovan
mnohem vy$$im vynosem z Gspor.

Velka Britanie

Britsky systém financovani je dnes obecné povaZovan za nejméné regulovany v Evropé.
Hypoteéni GOvéry jsou dostupné S§iroké vrstv€ obyvatel véetné pfijmové slabsich
doméacnosti. Finanéni instituce nabizi riizné druhy programii a sluZeb a nejsou omezovany
ani na strané ziskavani zdrojii pro své Gv€rové aktivity. V Britanii neexistuji specidlni
dotované programy financovani a firmy mohou do hypoteéniho primyslu volng vstupovat.
Pies tuto otevienost trhu dominuji, i diky své dlouhodobé tradici, stavebni spoleénosti.
Tyto finan¢ni instituce jsou t€meF nerozeznatelné od béZnych bank, jediny rozdil spodiva
pravé ve specializaci ¢innosti na poskytovani hypoteénich Gvérl na bydleni. Druhou
nejvétsi skupinu poskytovatel avért (podle podilu na trhu) tvoii komeré&ni banky.

Ptes zna¢nou riiznorodost Britové svoje bydleni nejéastgji financuji hypotednim Gvérem s
variabilni urokovou sazbou. Vyznamnou inovaci na britském finanénim trhu bylo zavedeni
hypoték kombinovanych s Zivotnim poji§ténim. U t&chto tveril je po celou dobu splatnosti
splacen pouze trok a dluZznik ma soucasné uzaviené kapitdlové Zivotni pojisténi, z n€hoZ je
na konci splatnosti uhrazena jistina Gvéru®.

3 http://www.penize.cz/info/zpravy/zprava.asp?NewsID=4033




Hypotecni iivéry v zemich OECD (Organizace pro hospoda¥skou spoluprici a rozvoj)

Zemé Hlavni poskytovatelé hypoteénich | Podil hypote¢nich | Typicka
uvéra avéri s fixni a doba
variabilni sazbou | splatnosti
Hypoteéni banky: 28 % Spotitelni Fixni sazba na
Némecko banky: 26 % DruZstevni a vzdjemné pocatedni 25-30
uvérové banky: 14 % obdobi:100 % .
Spotitelni banky: 13 % Komeré&ni Fixni sazba: 60 %
Francie banky: 33 % DruZstevni a vzdjemné Variabilni sazba: 15
avérové banky: 34 % 40 %
Fixni sazba: 50 %
Ttalie Komertni banky: 100 % Fixni sazbana 15
podateéni obdobi:
50 %
Fixni sazba na
Velka Stavebni spole¢nosti: 23 % Komeréni | podateéni obdobi: 25
Britanie banky: 71 % 95 % Variabilni
sazba: 5 %
mw . Fixni sazba na
Stavebni spofitelny: 20 % Spofitelni A
Rakousko PP . 100 podatedni 20-30
banky: 26 % Hypotecni banky:19 % obdobi-100 %
Fixni sazba: 79 %
Belgie Komer¢ni banky: 91 % Pojisfovny a | Fixni sazba na 20
penzijni fondy: 6 % pocatecni obdobi:
21 %
3 i . 0,
Dansko Eaﬁ?t,eéni l,b anky: 90 % Komeréni 5/1:1'1:;}?3?1‘1) Z.a’z]ga? 30
y: 10 %
22 %
Komer¢ni banky: 38 % Specializovani FDSI,H saz b ana
Finsko poskytovatelé: 38 % DruZstevni a p ocatecnl'obflol')xz 15-18
0,
vzajemné Gveérové spoleénosti: 19 % 90 % Variabilni
) sazba: 10 %
Fixni sazba: 12 %
Recko Specializované instituce: 31 % g(l))({‘,réﬁ:(‘?znib(?bﬁ)bi: 15
88 %
Fixni sazba na
Irsko Stavebni spole¢nosti: 62 % Komeréni | podatedni obdobi: 20
banky: 38 % 70 % Variabilni
sazba: 30 %
Fixni sazba na
Nizozemi Komer¢ni banky: 85 % Pojistovny a | podatedni obdobi: 20
penzijni fondy: 15 % 80 % Variabilni
sazba: 20 %
Fixni sazba na
Spofitelni banky: 43 % Komeréni ocateéni obdobi:
Norsko banky: 38 % 10.% Variabilnd 15-20
sazba: 90 %
Portugalske | Komeréni banky: 100 % Variabilni sazba: 15

100 %
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Zemé Hlavni poskytovatelé hypotetnich Podil hypoteénich Typicka
avéra uvéra s fixni a deba
variabilni sazbou | splatnosti

Fixni sazba na

Spandlsk Spotitelni banky: 52 % Komeréni pocétedni obdobi: 15
PAncisko | panky: 38 % 50 % Variabilni :
sazba: 50 %
Hypoteéni banky: 80 % Pojistovny a Fixni sazba na
Svédsko | penzijni fondy: 10 % Komerdni banky: | poatedni do 30

10 % obdobi:100%

Pramen: Standardy bydleni 2004/2005

3.6 Ceska hypotéka a hypotéky EU

Hypote¢ni trh proZiva v poslednich letech obdobi mimofadného ristu. A to jak u nas v
Ceské republice, tak i v Evropské unii. Ceské tirokové sazby neustale pokotuji historicka
minima, polty i objemy poskytnutych hypote€nich Gvera stile rostou. Jak tedy vypada
deska hypotéka ve srovnani s hypotékou zemi Evropské unie?

Porovnavat hypoteéni Gvéry neni viibec snadné. Jedna se o sloZité finanéni produkty s
velmi rozdilngmi charakteristikami, které se navic v jednotlivych zemich vyvijely v
riiznych podminkach, a stoji tak dokonce mnohdy na odlisnych zékladech. I pfes to, Ze v
soutasné dobé& dochazi k hromadné harmonizaci a sjednocovani systému v ramci EU, stile
neexistuje spoleéna globalni uprava a hypotéky jsou tak i nadale spiSe v kompetenci
jednotlivych &lenskych statd EU.

Piesto existuje mnoho spoleénych aktivit a instituci, které se snaZi o pfekonavani bariér,
je Evropska hypoteéni federace (European mortgage federation, EMF) zaloZena v roce
1967, ktera sdruZuje narodni bankovni asociace vSech ¢&lenskych statl, Norska a
Svycarska, a jejimZ pfidruzenym &lenem je (vedle Polska, Mad'arska a Rumunska) od
1. ledna 2002 i Ceska bankovni asociace. Evropska hypoteéni federace predstavuje 70 %
celkového evropského hypoteéniho trhu a ma za tkol zastupovat zajmy svych ¢lend na
evropské irovni.

Jakysi spoleény postup je totiZ v této oblasti nesmirné dileZity a jeho v&asné zachyceni
bude zasadni i pro na$i republiku. Stile se prohlubujici integrace, rozpousténi pfekazek
jednotného trhu a hromadna globalizace ani nikomu nedovoli, aby zistal stranou. V
soudasné dob& se proto prosazuji pfedeviim snahy o pfekonani problému nestejnych
transak&nich ndkladt na hypotéky v jednotlivych zemich, o zlepSovani a sjednocovéni
systému informovani klienta, coZz by mélo vést ke zvySeni konkurence, nikoliv viak k
uniformité jednotlivych produktii apod.

Nejvétsi podil na objemu vech nesplacenych hypote¢nich Gvéri mé v Evropé Némecko. V

této nejlidnat€jsi zemi EU s vice neZ 82 miliony obyvatel si jednotlivé subjekty od
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finanénich instituci plijéily vice neZ 1,1 trilionu eur. Dal$i v pofadi je pak Velka Britanie s
vice neZ 950 biliony eur, pak moZné trochu pfekvapivé Nizozemsko s p¥iblizn& 300 biliony
eur a teprve po ném Francie se sumou jen o malo mensi.

Za pouhych deset let poskytovani hypoték nemiZe mit esky hypotelni trh stejné
charakteristiky jako trhy zapadni, kde maji hypotéky dlouhou a ni¢im nenaruSovanou
tradici. Pfesto si naSe republika pfi bliZz§im porovnani nevede tak Spatng, a pfedevsim je
pravdépodobné, Ze se situace u nas bude postupné zlepSovat a hypoteéni Givérovani se bude
i nadale rozvijet.

Pfedvidat to miZeme diky pfikladtim plivodné ekonomicky slabsich statti Evropské unie
(jako je napf. Portugalsko, Spandlsko, Recko nebo Irsko), které v minulych letech
proZivaly nesmirny vzestup objemu hypoteCnich pijéek, dramaticky pokles urokovych
sazeb a zlepSeni dostupnosti hypoték pro Siroky okruh klientd a staly se tak nejrychleji
rostoucimi trhy v ramci EU.

UZ dnes ale miZeme Ffici, Ze Ceské hypotéky by se se svymi charakteristikami mezi
hypotékami EU neztratily. Pokud vezmeme napf. v ivahu trokové sazby, v Evropé se v
soutasné dob# pohybuji na velmi podobnych trovnich jako v Ceské republice.

Odlignosti mitZeme najit v délce fixace trokové sazby. Zatimco v Ceské republice si uroky
miZete zatim zafixovat na dobu od jednoho roku do patnécti let, v Evropé je moZnosti
vice.

Podobné je to i s povinnou minimalni akontaci pro poskytnuti hypotéky. V Evropé je
bézné, Ze banka poskytne klientovi celych 100 % odhadni ceny nemovitosti, coZ se v
posledni dobg zagina objevovat i u nas.

Pokud jde o instituce, které hypotéky v Evropé poskytuji, podle Gdajii Evropské hypotedni
federace jde z celych 42 % o univerzilni komeréni banky. Dalsich 16 % hypoték pak
poskytuji spofitelny a jen 15 % specializované hypoteéni banky. Ostatnimi poskytovateli
hypoték, oviem v celoevropském méfitku méné podstatnymi, jsou rizné druZstevni
uvérové banky, pojistovaci instituce, stavebni spofitelny, ale napiiklad také samotné
stavebni spoleCnosti.

Situace v jednotlivych zemich se v8ak velmi 1i8i. Zatimco napf. v Portugalsku nebo Italii
byste o hypotéku jinde neZ v univerzilni komeréni bance Zadali marné, v Dansku a
Svédsku jsou hypotéky z velké vétsiny spiSe doménou hypoteénich bank. Univerzalni
banky maji zdsadni podil na nabidce hypoték také v Belgii, Recku, Irsku, Nizozemsku a
Velké Britanii. Pestfej§i paletu poskytovateli t€chto Gvérl maji napf. v Némecku a
Rakousku. Zde hraji svou roli vedle univerzalnich a hypote&nich bank také spofitelny,
tradicni stavebni spofitelny a druzstevni avérové banky. Spofitelny pak hraji vyznamnou
roli i ve Spanéisku a Norsku®.

4 http://bydleni.tvujdum.cz/hypotecni-uvery/ceska-hypoteka-versus1935.aspx




3.7 Hypote¢ni trh v zemich Evropské unie v ¢islech

Ze statistik Evropské federace hypoték vyplyva, Ze kazdy obyvatel Evropské unie véetné
nemluviiat dluzi v pfepo&tu vic nez 10 tisic eur, tedy 300 tisic korun na hypote¢nim tGvéru.

Ke konci roku 2005 dluzil kazdy Cech v pfepodtu na hlavu jen 644 eur, tedy 19 320 korun,
Zatimco objem Gvérd na bydleni se v Evropé stabilizoval jiZ pfed lety, s pfistoupenim
novych ¢lent se situace obratila. Za poslednich pét let primérny riist hypoteéniho trhu €inil

8,5 % roéné&, loni zrychlil aZ na 9,7 % a celkovy objem hypoték v 25 zemich EU doséhl
zhruba 4,7 bilionu eur, coZ je 141 biliond korun.

Objem hypote€nich Gvéri tak dosahuje zhruba
45% HDP celé EU. V Ceské republice pro
srovnani loni objem hypoték vzrostl o téméf
35 % a dosédhl 7,6 % HDP. Experti se shodujf,
7e v CR tak existuje prostor pro dal3i rist, byt
se nejspi§ mirn€ zpomali s ristem trokovych
sazeb. Pfesto jiz vroce 2004 objem hypoték
v Cesku &inil celkem 6,5 miliardy eur, tedy asi
195 miliard korun.

Hypote¢ni trh zaziva boom i na Slovensku, kde
podil hypoték na HDP dosahuje pouhych 2,5 %, ale hypotedni trh zde loni vzrostl
o tictyhodnych 82 %. Primérny Slovak vSak na hypotéce stale dluzi ¢tyfikrat méné - 156
eur, tedy 4 680 korun, neZ obyvatel CR. Jedinou stfedoevropskou zemi, kde je hypoteni
trh rozvinut&j§i neZ v Cesku, je Mad'arsko, kde podil objemu tvéri na HDP dosahuje
tém&f 10 % a kazdy Mad’ar v pfepoctu dluzi 768 eur, coZ je zhruba 23 tisic korun.

Navzdory stale v&tii oblib& Cechii a Slovaki v ivérovani svych bytovych potieb viak obg
zemé stale vyrazné zaostavaji za vyhlaSenymi ,,milovniky* hypoték, kterymi jsou Danové.
Kazdy obyvatel této malé skandinavské zemé dluzi v primeéru 32 292 eur, coZ je témét 970
tisic korun a podil objemu hypoték na HDP pfedstavuje téméf 90 %. Za Dény piili§
neztraceji Nizozemci, ktefi dluzi jen o zhruba 500 eur , asi 15 tisic korun méné. Podil
objemu hypoteénich uveri na HDP vSak o 11 % prekrodil stoprocentni hranici.

Navzdory oblibenosti hypoteénich uvérti v Dansku a Nizozemsku je nejvétsim evropskym
hypote¢nim trhem Velkéa Britanie, kde objem hypoték &ini celkem 1,2 bilionu eur, tedy 36
bilionti korun a tvoii tak asi &tvrtinu celkového hypoteéniho trhu v EU. Druhé misto
zaujima Némecko, které aZ do roku 2003 zaujimalo prvni pozici®.

5 http://www.czechrealestates.com/?p=81




4 Vliv drokovych sazeb na hypotecni avéry

4.1 Jednotlivé sazby Ceské narodni banky a jejich vyvoj

Diskontni sazba - je vlastng {rok z diskontniho uvéru. Banky totiZ maji moZnost uloZit
pres noc u CNB bez zajisténi svoji pfebyte¢nou likviditu, kdyZ o to pozadaji 15 minut pfed
uzavérkou Géetniho dne v Zutovacim centru CNB. Minimélni objem je 300 mil. K&a dale
celé nasobky 100 mil. K&. Takto uloZend depozita jsou Grocena diskontni sazbou, ktera
proto obvykle pfedstavuje dolni mez pro pohyb kritkodobych urokovych sazeb na
pen&Znim trhu. Touto sazbou tedy CNB ovliviiuje zprosttedkovang ménovou bazi.

Lombardni sazba - je Grok z lombardniho tivéru. Tento typ tivéru je poskytovan centralni
bankou komerénim bankdm proti zaji§téni zastavou cennych papird. Banky si mZou pfes
noc od CNB vyptijéit formou repo operace likviditu. Musi v3ak o to poZadat nejpozdéji 25
minut pted uzavérkou tdetniho dne v Zudtovacim centru CNB. Minimélni objem neni
stanoven. Finan¢ni prostfedky v ramci tohoto Gvéru jsou uroleny lombardni sazbou.
Lombardni sazba pfedstavuje horni mez pro pohyb kratkodobych urokovych sazeb na
penéZnim trhu.

2 tydenni Repo sazba - Repo operace jsou hlavnim ménovym néastrojem CNB, kterym
ovlivituji mnoZstvi pendz v ekonomice (ménové baze). Banka stahuje ménu z obdhu
prodejem svym cennych papird (nebo pokladninich poukazek) a naopak ji do obhu
uvoliiuje ndkupem stejnych cennych papird. Obé strany se pii této operaci zavazuji, Ze po
uplynuti doby splatnosti, CNB vrati v&fitelské bance zaptijéenou jistinu, ktera je zvySena o
dohodnuty arok a véfitelska banka zase vrati CNB jeji cenné papiry. Zakladni doba téchto
operaci je 14 dni. VyhlaSend repo sazba slouZi jako maximalni limitni sazba, za kterou
mohou byt banky pfi repo operacich uspokojovany.

Povinné minimalni rezervy - Kazdd banka (ale i stavebni spofitelna) a pobotka
zahranitni banky, kterd mé v CR bankovni licenci, je povinna dr¥et na svém Gétu v
Zugtovacim centru CNB (tzv. clearingovy tGdet) pfedem stanoveny objem pen&¥nich
prostiedk. To se nazyva Povinnd minimalni rezerva. Povinnd minimalni rezerva je
stanovena na 2 % z objemu primarnich zdvazkd dané banky nebo stavebni spofitelny
(hlavng vkladi od nebankovnich subjektd) v piedchozim obdobi. Banky a stavebni
spofitelny tedy musi na svém clearingovém u¢tu udrZovat takovy denni zistatek, ktery v
priméru za 14 dni d4 minimalng stanovené povinné minimalni rezervy pro dany cyklus.
Délka cyklu je pravé 14 dni. V roce 1999 ukonéila CNB proces sniZovani sazby povinné
minimalni rezervy na troveti 2 %, kterd se rovna vysi sazby povinné minimalni rezervy
stanovenou Evropskou centralni bankou pro banky v Hospodafské a ménové unii.
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Vyvoj iirokovych sazeb CNB od roku 2001 (v %)

2T repo s

Pramen: CNB

4.2 Nastaveni urokovych sazeb

Cilem ovliviiovani pendZniho trhu centrélni bankou je stabilizace ekonomiky, ktera je v
nasich podmink4ch uskutedfiovana pomoci cilovani inflace. Tedy centralni banka sleduje
vyty&eny cil, ve kierém se ma inflace v daném obdobi (nebo na jeho konci) pohybovat.
Zprosttedkujicim néastrojem je pak nastaveni drokovych sazeb tak, aby bylo poZadovaného
inflaéniho cile dosaZeno.

Komeré&ni banky a dal3i subjekty na trhu se snaZi ve svych odhadech vyvoje co nejpfesnéji
predvidat, pro jaké sazby se v budoucnu centralni banka rozhodne, protoZe vyhlaSované
tirokové sazby centralni banky vyznamné ovliviiuji vyvoj celého financniho trhu.
Voditkem pro tvorbu t&chto odhadd je vyvoj redlnych veli¢in a jejich dopad zejména na
zminény inflaéni cil. Za predpokladu stabilniho vyvoje jsou ofekavani trhu a centralnich
bankéid v souladu a mira pfekvapeni je nulova nebo minimalni.

Zakladni metodou analyzy miry pfekvapeni je srovnani sazeb ogekdvanych trhem (1M
PRIBOR °) a sazeb, které na svém zasedani stanovili centralni bankéfi (2T REPO). Zméni-
li se vyraznéji sazba den pfed a sazba den po zasedani, znamena to, Ze rozhodnuti CNB
nebylo trhem o¢ekavano, a bylo tudiZ pfekvapivé. Miru pfekvapni predstavuje rozdil mezi
sazbou trzni a vyhlaovanou.

6 Misi¢ni mezibankovni tirokov4 sazba
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PRIBOR ( Prague Interbank Offered Rate ), prazskd mezibankovni Urokova sazba, je
sazbou, za kterou si banky navzajem poskytuji Gvéry na Eeském mezibankovnim trhu.

4.2.1 Dopad rozhodnuti centralni banky na jednotlivce

Centralni bankéfi rozhodnou za jakych podminek si u centralni banky ukladaji finanéni
prosttedky komeréni banky. To ovlivni mezibankovni trh, tedy u nis PRIBOR. Podminky
mezibankovniho trhu se odrazi i na podminkach, které pak nabizeji banky svym klientim.
V praxi to znamena odvozovéani sazeb u vkladd i Gvéri. Konkrétné stanoveni trokové
sazby hypoték po uplynuti doby dané fixace miZe byt stanoveno jako aktualni 12M7
PRIBOR + 2 % (1,87 % apod.). Ted jiz vime, &im je tato sazba zdsadn€ ovlivnéna.
Napiiklad hypotéky firmam jsou nejastéji troteny v zéavislosti na 1M nebo 3am®
PRIBORu.

Faktem zlstava, e banky disponuji mnohem lepsimi, draZ$imi a pruzné&j$imi néstroji neZ
jejich pram&mi klienti, a jsou tak v jisté vyhod& vzhledem k orientaci na trhu, spekulacim
nebo riziku. CNB uréuje cenu pendz. V ptipad®, Ze mame uspory nebo naopak piijcku,

nebo se chystime zadluZit, ma urditd smysl cenu pendz sledovat. Jest¢ dileZit&jsi neZ
aktualni vyse uroki jsou ale ofekavani o jejich vysi budouci.

rwe r

4.3 Inflace ovliviiuje vysi irokovych sazeb

Inflace v roce 2005 v CR rostla a silily tak tlaky na zvySovéni sazeb. V nabidkach bank se
od podzimu 2005 objevily rostouci tirokové sazby. A to jak na stran¢ vkladd, tak i Gvérd.

Nastal tedy okamzik, ktery vétSina analytikii jiZ oCekavala del$i dobu. Velmi nizké
turokové sazby jiZ neklesaji, ale naopak se jejich vyvoj obraci smérem vzhiiru.

Mezirotni mira inflace se v zafi 2005 dostala do pasma, které bylo stanoveno jako inflaéni
cil CNB pro rok 2005 (3 % +/-1 %). Spotfebitelské ceny vzrostly oproti zafi roku 2004
konkrétné o 2,2 %, zatimco srpnovd mezirodni inflace dosahla jen 1,7 %. Naopak
mezimésiéné inflace poklesla o 0,3 %, coZ zplsobily vyznamné slevy na zahrani¢ni
zdjezdy. Ceny se naopak zvySily (a to hlavng v porovnani se zafim 2004) u ropnych
produktit a nasledné i v dopravé. V zafi 2005 se také projevil rlst cen ubytovani pro
studenty na kolejich, kdyZ stat misto dotaci cen vyplacel pfispévky piimo studentim.

ZvySeni urokovych sazeb Ceskou narodni bankou zvysuje cenu penéz a tlumi rist cen. V
CR byla 2T repo sazba do konce Fjna 2005 na tirovni 1,75 %, zatimco v eurozéné to byla
cela 2 %. Zvyseni na evropskou tiroveii nastalo od 31.10 2005.

7 Rotni mezibankovni trokové sazba.
8 T¥im&si¢ni mezibankovni tirokova sazba,
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4.4. Ceska republika jako souéist svétové ekonomiky

Celosvétové trendy pohybi tirokovych sazeb jsou jasné patrné a nezpochybnitelné. Ceska
republika je soudasti svétové ekonomiky. Vykyvy svétové ekonomiky maji pfimy vliv na
doméci déni. Ceské tirokové sazby jsou tedy ovlivitovany mnoha faktory, véetnd intenzity
svétového terorismu.

Federalni rezervni systém (Centrdlni banka USA) okamZit€ po atentitu na Svétové
obchodni centrum dne 11. zafi zalal praktikovat politiku extrémné nizkych sazeb a
masivn intervenoval ve prospéch nizkych vynosi dluhopist. Uselem tohoto opatfeni bylo
poskytnout ekonomice ristovy impuls, aby byly pfekonany u&inky psychologického Soku

na spotfebu domacnosti a investiéni aktivitu firem — jednoduse feleno, aby Amerika
neupadla do hospodaiské krize. Jest€ podzim 2005 se urokové sazby drZely na tirovnich
hluboce pod hladinou dlouhodobého normalu.

Od 11. z4¥ 2001 uplynuly vice neZ &tyfi roky a pfesto je jeho ekonomicky vliv stale znat.
Mezindrodni trhy si jiz zvykly na prostfedi velmi nizkych arokovych sazeb. Historicky
rekordnd nizké sazby prevladly ve vétsing svéta, vietnd Ceské republiky a Slovenska.
Dasledky terorismu mély paradoxné piiznivy dopad na ekonomiky téchto zemi.
V soudastné dob& Spojené staty jiZ bez obav zvySuji urokové sazby.

Urokové sazby budou béhem nejbliZsich mésict téma¥ jistd nartistat a s nimi podraZi i
hypotéky. To viak stile nic nefikd o dlouhodobém normélu drokovych sazeb. Ten lze
podle historickych zku$enosti i podle sou€asné situace odhadovat v rozmezi 4,5 aZ 5,0 %
pro desetileté statni dluhopisy. Cena penéz tedy nejspise poroste.

4.4.1 Urokové sazby

Dtive se Cesi nedivali na dluhy pozitivng. Byt zadluZen nebylo b&nym stavem. Nyni se
hypote&ni Gvér stal zcela obvyklym zpiisobem financovéni rodinnych potteb. Uvéry jsou
snadno dostupné. V poloving 90. let se Girokové sazby z hypoték pohybovaly mezi 12 az 15
% per annum. V 1ét& 2005 dosahovaly tGrovnd v praméru kolem 3 az 5 %. V lednu 1997
poskytly banky hypoteéni Gvéry za pouhé 3,4 mld. korun, koncem srpna 2005 uZ v hodnot&
151 mld. korun.

Hlavnim motorem ristu ¢eské ekonomiky po roce 2000 byl pokles urokovych mér .
Koncem srpna 2005 dosahla zadluZenost ¢eskych domacnosti v bankovnim sektoru 336,6
mld. korun. V poloviné roku 2005 byla celkova &astka dluhti domdacnosti 2,5-krat vyS$si neZ
v roce 2000. Dluhy na bydleni se na thrnné &astce podilely 72 %.

Urokové sazby predstavuji cenu kapitalu. Urokové sazby ovliviiuji nas Zivot stale vice.
Uréuji, jak draho nés pfijde auto na splatky nebo déim na hypotéku. Rust tirokovych sazeb
znamena rozhodné zménu. Ekonomika jiz nebude &ekat na to, kdy sazby piestanou klesat,
ale zalne se ptat, kam a jak rychle budou rist. Pozdéji, aZ tomu zanou ovliviivjici faktory
napovidat, snad budeme i pfemyslet, kdy zase za€nou klesat. MiZe se tak stat tfeba se
zlevnénim energii a ropy. To je oviem obtiZné pfedvidatelna budoucnost.
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Vyse tirokovych sazeb pfimo ovliviiuje vys§i hypoteénich Gvért, stejné jako ovliviiuji celou
ekonomiku a tim i naSe Zivoty.

Priklad :

Vezmeme si Gvér ve vysi 1 mil. K& Urokové sazby ndm narostou po prvnim roce splaceni
z 3,5 % na 4,5 % . Jak veliky to je rozdil za rok a jaké je tedy navySeni mési¢nich splatek?

Vezmeme si vzorec na jednoduché trogeni polhiitni® :

u=K*p*t/100 * 360,

kde K je pendzni &astka,
p je ro¢ni tirokova sazba v procentech,
t je doba splatnosti kapitalu ve dnech ( obvykle 0 <t <360),
u je trok.

Dosadime do vzorce:

K avér 1 000 000,-

p3,5%pa.

t 365

u= 1000000 *3,5*365/100 * 360
u= 35486,-

Pii trokové sazb& 3,5 % jsou rolni uroky ve vysi 35 486,- K&, coz je 2957,- K& mésitné.
Nyni do vzorce dosadime stejné hodnoty, jen Girokovou sazbu zvy$ime na 4,5 %.

u=1000 000 * 4,5 * 365/ 100 * 360
u=45625.-

Pfi trokové sazbé 4,5 % jsou ro¢ni uroky ve vysi 45625,- K&, coz je 3802,- K& mési¢né.
Rozdil za rok je 10139 K&, tedy navySeni mésicnich splatek o 845 K¢&, coz jisté neni malo.

Otazku, kterou fes$i mnohé domacnosti, tedy je, jestli pouzit fixni Grokovou sazbu na 1 rok
ve vysi 4,56 % ( HVB bank CR, typ Standart ) anebo rad&ji fixni trokovou sazbu na 5 let
ve vy§i 5,79 % ( HVB bank CR, typ Standart ). Kdyby si klient sjednaval sazbu na rok,
Naopak 10 &i 15 doba fixace urokovych sazeb je pfili§ dlouha , tieba v té dob& po obdobi
rlstu, budou sazby zase klesat.

® O jednoduchém tiroteni hovotime tehdy, jestlize se vyplacené tiroky k piivodnimu kapitalu neptititaji a
dale se netlirodi a o rodenim pothiitnim hovotime v ptipadg, Ze se troky plati na konci trokového obdobi.
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5 Srovnani hypotecniho @ivéru s jinymi moZnostmi na bydleni
5.1 Jak si vybrat hypote¢ni uvér

Kritérii pro vybér nejvhodn&j§i hypotetni banky je
hodné. Nejvétsi roli samoziejmé hraje cena uvéru a
rychlost jeho poskytnuti. Pokud piili§ nedivéfujete
budouci nizké inflaci, miZe rozhodnout i délka Ihiity, na
kterou lze zafixovat splatky. Urogeni tivéru se totiz jinak
méni podle aktudlnich trokovych sazeb. Dalsi rozdily lze
najit predev§im v poplatkové politice, nadstandardnich
nabidkdch poji$téni, slevach, pfipadné v kvalité a
rozsahu poradenskych sluZeb a distribuci.

Nekteré banky s naristajici konkurenci oslovuji nové zakazniky nabidkami procesng
jednodusSich sluZeb a niZSich Grokd. Napf. GE Money Bank nabizi klientim hned po
prokazani bonity devitim&siéni zavazek, Ze klient na konci tohoto obdobi hypotéku od
banky ziska, Ceska spotitelna vyuZiva informa&ni databazi katastralnich ufadi a nenuti tak
klienty, aby pfedkladali vypisy z katastru nemovitosti, Hypoteéni banka zase upravila
podminky poskytovani hypoték na celou hodnotu nemovitosti a zpfistupnila je §ir§imu
okruhu lidi v&etné téch s niz$imi pijmy, CSOB umoznila zp&tné proplaceni faktur a
uctenek za obdobi aZ pil roku pfed podpisem Givérové smiouvy, atp.

Poplatek za uzavieni smlouvy je sice citelnym vydajem, aétuji si jej ale vechny hypotéeni
ustavy, rozdily jsou v tom, zda pfed nebo aZ po uzavieni smlouvy. V priméru se odména
bance pohybuje okolo jednoho procenta z poZadované cilové &astky. Nejlastgji to byva
v &astkach od 10 do 20 tisic korun, déle pak plati za vedeni konta m&sién& minimalng sto
korun. Nejvétsi polozkou je samoziejme splatka Gvéru, kterd v sobé zahrnuje trok a umor.
Soucet viech t&chto &astek, a to po celou dobu splaceni hypotéky, je pravé tim ukazatelem,
o ktery by se klient mé&l zajimat.

Hypotéky miZzeme poméme dobfe kombinovat se stavebnim spofenim:

o Nastfadané penize ve stavebni spofitelné véetnd Gvéru ze stavebniho spofeni
mohou byt vyuZity ke kryti vlastnich zdroji, které banka poZaduje

o Jednorazové v pétiletych cyklech lze penézi ze stavebniho spofeni splacet jistinu
avéru.

5.1.1 Pajcovani penéz

Dlouhodobost a relativné nizké GroCeni jsou hlavni vyhody hypoték. Ziskat ji lze pfi
dostateéném piffjmu b&hem nékolika tydnd. Za vyfizeni béhem kratdi doby je tfeba si
pfiplatit a je tfeba mit pfipraveny vSechny bankou poZadované dokumenty. Pro zajidténi
uvéru pozaduji hypoteéni banky ocenéni nemovitosti smluvnim znalcem. Ocenéni
profesiondlniho odhadce spolupracujiciho s bankou nemusi odpovidat ceng, za kterou
nemovitost koupite, nebo kolik zaplatite stavebni firmé. VétSinou je odhad nemovitosti

My

niZ§i neZ vaSe néklady, a vyplati se proto kombinovat hypotéku se stavebnim spofenim.
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Podminky wvéru

U jednotlivych bank se &asto li$i podstatnymi mali¢kostmi. Zasadni parametry jsou vyse
urodeni, vyse uvéru, doba splaceni a zajisténi uvéru.

Splatky Gvéru lze rozloZit aZ na 30 let. V ramci tohoto obdobi se vySe Grokové sazby fixuje
nal,2,3,5,10, 15,201 25 let. To podle banky a typu hypotéky. Fixaci urokové sazby si
klient tém&f ve vsech pfipadech voli na dobu kratsi, neZ je doba splatnosti hypotéky.
Kalkulovani m&siéni splatky uvéru po uplynuti prvni doby fixace (v dalSich letech) je pak
jiZ jen odhadem. Nizka urokova sazba u kréatké fixaéni doby se miiZe po svém uplynuti
kvili zméné trznich rokd velmi zménit. Jeji vy3e se bude odvijet od budoucich aktualnich
irokovych sazeb. Urokové sazba se u viech klienth stanovuje individudlng na zaklad
posouzeni jejich bonity a ostatnich individudlnich charakteristik jako je rodinny stav nebo
pocet déti.

Pokud se jedna o nové vzniklou bytovou jednotku, ma vlastnik nemovitosti narok na statni
finanéni pfispévek. Dotace se odviji od primémé vyse urokové sazby za dany kalendaini
rok. V soucasnosti je z divodii nizkych sazeb nulova'® .

Vyse véru

Hypoteéni banky vyZaduji, aby po odeéteni pravidelné splatky Gv&ru, vydaji na jidlo a
dalsich plateb jako pravidelné pojistné, leasing apod. zbstdvala domacnosti finanéni
rezerva. Postupy vypo¢ti téchto béZnych vydajl se ale u kazdé banky znaéné 1i§i. Nékteré
berou v vivahu urdity nasobek Zivotniho minima, jiné k Zivotnimu minimu pfiéitaji n&jakou
rezervni &ast, jiné maji zase zcela jiné specifické postupy pro vypodet vydajii. A pravé na
tom, zda podle banky klientovi pifjmy budou stacit na splceni Gv€ru, zavisi jeho
schvaleni.

Naésledujici tabulka ukazuje stanoveni vySe mésiCnich vydaji u n€kterych bank:

Banka Stanoveni vySe mési¢nich vydaji - vzorec
CS 1,5 nasobek Zivotniho minima
CMHB zajisténi 70 % — Zivot. minimum + 25 % anuity

zajisténi 85 % — Zivot. minimum + 50 % anuity

zajisténi 100 % — Zivot. minimum + 100 % anuity

KB 1,2 nasobek Zivotniho minima
Raiffeisenbank | [(Zivot. minimum + anuita)*1,2] + 3000 (praZsti ob&ané *1,3)
Wiistenrot 1,5 nasobek Zivotniho minima (u osob s pfevaZujicimi p¥ijmy jako

0SVC - 2 nasobek Zivotniho minima)

10 primérnou sazbu troku zvefejni Ministerstvo pro mistni rozvoj ve vefejnych informagnich prosttedcich
a v dalkové pistupném informacnim systému. Uprava se provede vzdy k 1.anoru pfisluiného kalendainiho
roku a &ini pii primé&mé sazbé& droku :

a) 8 % a vice 4 procentni body,

b) niZ3i nez 8 % a vys¥i nebo rovné 7 % 3 procentni body,

¢) niz3i nez 7 % a vy38i nebo rovné 6 % 2 procentni body,

d) niZ3i nez 6 % a vy33i nebo rovné 5 % 1 procentni bod;

je-li prim&mnéd sazba Groku niZ8i neZ 5 %, pfispévek se neposkytuje.

31




Pieklenovaci uvér

Pokud je klient bonitni a jeho zastava je dostatena, jsou banky schopny mu profinancovat
pomoci nejriiznéjich dopliikovych tivérd i hodnotu nad rdmec stanovenych 70 % hodnoty

(s

nemovitosti. Jeho tirogeni je ale vzdy vySsi a doba splatnosti kratsi, neZ b&Zné hypotéky

Jak je vidét, hypotetni avéry jsou levnym a velmi dobrym prostfedkem dvérovani
vlastnich potfeb. Snad jedinou vadou na krase je potfeba mit k dispozici nemovitost, kterou
lze zastavit, protoZe nemovitost je nutnou podminkou pro ziskéni tohoto avéru.

5.2 Stavebni spofeni

Financovat bydleni lze vyhodné i ze stavebniho spofeni.
V soudasné dobé jsou urokové sazby velmi pfijatelné, i
kdyZ o néco vy38i neZ u uvérli hypotecnich. Za to trok u
uvérd ze stavebniho spofeni je zpravidla neménny po
celou dobu splaceni uvéru a tento Gver 1ze kdykoliv bez
sankci splatit. U téchto uvérd se zastava nemovitosti
pozaduje od vyse tvéru 400 az 500 tisic K&. Do této vySe
je zajisténi ruditeli, zastavnim pravem ke vkladu u
banky, stavebni spofitelny apod.

vy

U stavebniho spofeni je situace v ohledu uroceni jednodussi. Klient jiZ na pocatku
uvérového vztahu pfesné vi, jakou trokovou sazbu ziskd - a to jak u pfeklenovaciho
(pteklenovaci Gvér viz. str.36), tak i u fadného Gvéru. Sazby jsou pfitom u obou typl
pujéek neménné po celou dobu trvani smluvniho vztahu.

Aby variantu uvéru stavebniho spofeni bylo moZné objektivné srovnat s hypotékou, klient
nejdiive Cerpa pieklenovaci pujcku. Ta se nesplaci, klient plati jen Groky. Umofovani
zalne aZ po pieklopeni této pljcky do fadného Gvéru. K tomu je tfeba spinit tfi podminky.

Prvni z nich je uréita vy$e parametru ohodnoceni (asové kumulativni €islo zohlediujici
vklady klienta). Cim d¥ive a vice klient uklad4, tim rychleji ukazatel nariistd. Druhou je
naspofeni minimalné 40 % z cilové &astky. Dopln¢k do 100 % pak bude ¢init poZadovany
uvér. Poslednim omezenim pro ziskani fadného Givéru je podminka trvani smlouvy v
‘minimalni délce dvou let.

Jsou-li viechny tfi podminky splnény, stavebni spofitelna sama oslovi u¢astnika a nabidne

mu Uvér ze stavebniho spofeni (pfidéleni cilové &astky). Pro klienta to znamend, Ze vedle
placeni trokii u pieklenovaciho tvéru musi soub&Zné dospofovat. Celkové naklady jsou
pak souttem poplatku za vyfizeni Zadosti o pfeklenovaci uvér, mésicni ceny za vedeni
uvérového Udtu, sumy urokd zaplacenych u pfeklenovaciho Gvéru a vkladd v rdmci
dospofovani. K tomu je ale nutné jesté piipocitat splatky fadného uvéru.

Stavebni spofeni v soucasné chvili neni jen vyhodnym prostiedkem k ukladéani penéz, ale
stale vice je vyuZivano k ziskani Gvert uréenych k feSeni bytové situace.
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Jak nejrychleji a co nejvice penéz ziskat od stavebnich spoFitelen

Diky statni dotaci a garantovanému zhodnoceni (v&tSinou 2 % ro¢né) je stavebni spofeni
stale zajimavym spofenim. V soucasné dob& je koncipovano tak, aby bylo moZné ziskat v
Sestiletém cyklu vZdy k 31. 12. na vloZenych 20 000 K& statni dotaci 15 %, tedy 3000 K&.
Nés zde vSak zajima druhé vyuZiti stavebniho spofeni a tim jsou rozmanité pajéky na
bydleni.

Ukelovost je rozhodujici

DiileZitou podminkou ziskani ivéru & meziGvéru ze stavebniho spofeni je prokazani
vyuZiti finan¢nich prostfedkii na bytové poteby. Podle zékona o stavebnim spofeni a statni
podpofe stavebniho spofeni ¢. 96/1993 Sb., je v § 6 (Bytové potfeby) uvedeno, co piesnd
se bytovymi potfebami rozumi. Struné vzato, lze takto financovat koupi stavebni parcely,
bytu ¢i rodinného domku, vystavbu, rekonstrukei i konsolidaci ptedchozich investici do
bydleni.

Bezii¢elove Ize vyuZit prostiedky pouze po ukonéeni smlouvy o stavebnim spoteni a pouze
ty prostfedky, které si sam klient naspofil v&etn& statni podpory a zhodnoceni. Uvéry
mohou ziskat jak fyzické, tak pravnické osoby, nicméné statni dotaci mohou &erpat jen
obcané jako fyzické osoby.

Urokové sazby

Uroky mezitvéru a fadného wvéru se lisi. Meziuvéry nabizi vétiina spofitelen téZ s
moZnosti 0% akontace. Obdobné jako u hypotéky tedy prosttedky pouze &erpite bez
jednordzovych vkladd. U téchto meziivérd byvaji Sasto tak vyhodné uroky, Ze se v
ur¢itych ptipadech vyplati Serpat ivér na nové smlouvy oproti jiZ existujicim smlouvam,
kde neni vyhodny uvérovy trok, zatimco trok z vkladt miize byt az 4 % p.a. Radné uvéry
pak maji garantovany tirok po celou dobu, jehoZ vy3e vZdy souvisi se zhodnocenim viech
vkladti v dobé spofeni.

Podminky ziskani tivéru ¢i meziivéru ze stavebniho sporeni

Bonita - Dostate¢né pifjmy Zadatele ¢i Zadatelii se nazyvaji bonitou, ktera musi byt
odpovidajici dluzné ¢astce tj. vySi uvéru. Klienti musi prokazat, Ze jsou schopni preZit za
ur¢itych mési¢nich nékladd — tedy pokryt své Zivotni minimum, vydaje i splatky. U avéra
ze stavebniho spofeni je moZné zlepsit bonitu klienta pfistupitelem ¢i spoludluZnikem.

Historie klienta - Nejlepsi podminky maji klienti, ktef{ si jiZ alespofi dva roky pravidelng
a fadné€ spofi, jelikoZ tim prokazali svou platebni moralku. Pokud jde klient do banky &i
spofitelny, kde nema Zadnou historii, musi si ho dana spole¢nost dostate&né otipovat (podle
vzdelani, délky pracovniho poméru, véku apod.), aby si uréila pravdépodobnost, s jakou se
klient muZe stat neplatiem — toto byva formou dotazniku. Obecnd vzato klienti bez
historie jsou pro banky a spofitelny vZdy rizikové&jsi.

Ruéeni - Uvéry ze stavebniho spofeni Ize zajistit ndkolika formami rudeni. Je mo¥né rudit

ruCiteli - jednou &i vice osobami rudicimi za splaceni klienta, dile je moZnost rudit
zastavenim nemovitosti v osobnim vlastnictvi, kde max. avér lze az do vyse 80 % odhadu
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nemovitosti. Dal$i formou rudeni je zastaveni finanénich pohledavek (v praxi to znamena,
7e pokud by klient m&l nékde na terminovaném vkladu milion, miZe jej zastavit a od
stavebni spofitelny si milion pidjéit, coZ neni ¢astou formou ruceni). Podle vy$e dluzné
&astky (cilova &astka minus tspory) se uréuji jednotlivé mozZnosti ruceni. Jiné rueni je
vyzadovano ve fazi fadného uvéru, kdy jiz klient prokazal spofitelnd svou platebni

Mwr w

moralku, a tak je mu umozZnéno erpat bez ruditele vys§i &astku.

Stavebni spofeni jako zdroj penéz

Levny a dostupny tvér je dal§i vyhodou stavebniho spofeni. Ziskat ho lze uZ po dvouletém
spofeni (podminkou miiZe byt dosazeni tzv. ohodnocovaciho &isla). Standardni je Zadat o
pajéku o néco pozdé&ji. Existuje ale i rychlejsi cesta, tzv. pteklenovaci Gvér. Teoreticky o
ngj lze pozadat okamzité po uzavieni smlouvy. Uroky a poplatky jsou pak samoziejmé
vySsi.

Vyse tivéru je na prvni pohled pomé&mné nizka, zvlast ma-li slouZit ke koupi bytu. Obvykla
suma vznikld kombinaci fispor a uvéru, tedy zhruba tii sta tisic korun ziskanych z jedné
smlouvy, sice k nédkupu vlastniho bydleni ani zdaleka nepostatuje, spojenim smluv
tii¢lenné domécnosti jiZ ale vznika Castka, ktera sta¢i k ndkupu vlastniho ( byt malého )
bytu i v Praze. Posledni dobou je navic mozno splacet velmi dlouhou dobu, takZe dostupné
prostfedky jsou také stale vySsi.

Podminky dvéru

U jednotlivych spofitelen jsou podminky ivéru v zasadé stejné, 1i§i se jen v malikostech.
Zasadni parametry vyplyvaji ze zdkona. Na smlouvach o stavebnim spofeni se vZdy uvadi
tzv. cilova &astka, coZ je soucet uloZenych prostiedkd, jejich zhodnoceni a maximalni vyse
avéru, ktery lze ziskat. Naptiklad ptfi mésicni tloZce 1 500 korun a tGroku 4,2 % dostanete
od stavebni spofitelny po Sesti letech v&etné {irokt a statni podpory 141 564 K& ( celkovy
piispévek Glastnika je 109 800 K&, vynosy z t€chto piispévki 14 925 Kg&, celkové statni
piispévky 18 000 K& a vynosy ze statnich piispévki 2 839 K¢).

Zatimco naspofené penize lze pouZit na cokoliv, Gvér (ktery se Eerpa bezhotovostng) 1ze
vyuZit pouze na pofizeni nebo rekonstrukei bydleni. Splatky Gveru, jejichZ vySe zhruba
odpovida pfedchozi mési¢né spofené Eastce, lze rozloZit zhruba na 12 let.

Spofeni a platba

Je moZné ukladat libovolnou ¢éstku od stokoruny mési¢né vysSe. Pro maximalizaci statni
podpory je ale vyhodné spofit tak, aby na vaSem uctu k 31.12. bylo 20 000 K& za dany
kalendaini rok. (1 667 K& mésiéng). Diky kaZdorotné piipisovanym urokim vSak tato
&astka postupné o néjakou korunu klesa. Doporucuji tento detail zanedbat, nebot’ trocen,
ani statni podpora nejsou jiZ tak vysoké jako pfed rokem 2004. Pfi vySSich vkladech
zGstava statni prisp&vek nezménény a vynosnost investice tim klesa. Vyssi ulozky maji
smysl pouze v jediném ptipadé, a to kdyZ jste rozhodnuti poZadat stavebni spofitelnu o
uvér, nebot’ jeho vyse a moznost poskytnuti se odvozuje praveé od naspofené &astky.
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Pieklenovaci dvér

Pieklenovaci Gvér slouZi k rychlému ziskdni pendz na nékterou z povolenych koupi
pfedmétu bydleni je$té predtim, neZ klient stavebni spofitelny ziskd narok na fadny Gvér.
Pozadat o n& miZe okamZit& po podepsani smlouvy, musi byt ale p¥ipraven na vyssi Girok,
popiipad€ i poplatky za vyfizeni Givéru. Na druhou stranu pieklenovaci Gvér slouZi presné k
tomu, co jeho jméno naznaduje - pieklenuje dobu, ktera vam chybi do ziskani naroku na
Fadny Gvér. Z ngj se splati pieklenovaci avér a déle jiZ klient splaci spofitelné pouze Fadny
uvér s niz§imi troky.

s wr

Ohodnocovaci ¢islo

DosaZeni ur¢ité hodnoty ohodnocovaciho ¢isla miZe byt jednou z podminek pro pridéleni
fadného avéru. Kazdad spofitelna jej ovSem poéitd pon€kud jinak a propoditavd ho v
riznych intervalech, takZe je obtizné védet, jak na tom jste. Jednotlivé spofitelny by to
mély klientovi na poZadani sdélit. Pokud ma klient stavebni spofitelny o Gvér zijem,
zplsob a frekvence vypoétu ohodnocovaciho &isla by mély byt jednim z kritérii pro vybér
vhodné stavebni spofitelny.

5.3 Kli¢ové rozdily mezi hypote¢nim iivérem a stavebnim spofeni

Rozdild mezi hypotékou a stavebnim spofenim je mnoho. V prvni fadé je nutné si
uvédomit, Ze anuitni splatka hypotéky se podoba pouze fazi fadného uvéru ze stavebniho
spofeni a neni tedy srovnatelnd s mezitivérovou fAzi, ktera je podobnd spiSe
preklenovacimu hypote¢nimu avéru.

Zde jsou tedy klicové rozdily :

Fixace rokovych sazeb: U hypotéky je trokova fixace limitovana, zatimco u stavebniho
spofeni je pevné dana po celou dobu. ‘

Statni dotace: U hypotéky lze Cerpat statni dotaci pouze na koupi nemovitosti star$i 2 let,
pokud Zadnou jinou nemovitost klient nevlastni a je mu 36 let a méné — tato dotace je ve
vysi 1 % z tGrokd po dobu 10 let. Na ucet stavebniho spofeni je moZné vyuZit dotaci po
dobu spofeni i meziuvéru, nikoli ve fazi fadného uvéru, kde pouze spléci.

Jednoriazové peplatky: u hypoték byvaji kolem 0,8 % z objemu Gvéru a u stavebnich
spofitelen obvykle 1 % z cilové ¢astky, zpoplatiiuje se 1 vyuZiti mezitveéru (az 1 % z cilové
Gastky).

Mésiéni poplatky: U hypotenich bank se pohybuji mezi 100 az 200 K& mési¢né, u
stavebnich spofitelen vétSinou 25 az 50 K& mésicné.

Ukelovost: Zatimco uvéry ze stavebniho spofeni jsou vyhradné uréeny k bytovym
potiebam, hypotedni Gvéry Ize sjednat t€Z s podnikatelskym zamérem.
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Predéasné splatky: Hypoteéni Gvér lze zpravidla umofit bezplatné pouze ve vyrodich
trokové fixace'', zatimco wvéry ze stavebniho spofeni lze vét§inou bezplatng umofit
kdykoli.

Ruéeni: Hypote&ni uvér je z definice vazan na zéstavni pravo k nemovitosti, jedinym, &im
Ize rutit, je tedy pozemek, byt, rodinny domek &i jind nemovitost v osobnim vlastnictvi.
Max. vyse Gvéru miZe byt aZz 100 % odhadu nemovitosti. U stavebniho spofeni je téZ
mozZnost vyuZit zaji$téni formou rucitele. Nad &astku 500 tisic K& je v8ak vzdy vyZadovana
zéstava nemovitosti. Z odhadni ceny nemovitosti je pak moZné pujcit si 70 az 80 %.

5.4 Spoti‘ebitelsky uvér
Dalsi moZnosti financovani je spotfebitelsky uvér. Nektefi klienti ho ¢asteéné pouzivaji na
feSeni bydleni. Tento uvér je pomé&rmné drahy, ale nékteré banky nevyZaduji aZ do vyse 120

tisic K& Zadného rugitele, proto jsou oblibené. Dalsi nevyhodou je kratka doba splatnosti a
proto Ize jimi Fesit jen kratkodobou pijcku.

5.5 Srovnani avéru u konkrétnich bank a spofitelen

K porovnéni jednotlivych Gverl a vysi mésini splatky bez statni dotace jsem pouzila dany
urok banky, splatnost uvéru 15 let a vysi Gvéru 500 tisic K&.

Hypotetni banka  www stranka www.cmhb.cz

Urok 420%
Garance 1,3,5,10a 15 let
Poplatky 0,6% min 5000 K&, max 20000 K¢&; vystavba, rek.: 0.8% min 6000

K¢, max 25000 K&

Minimélni avér 100000,- K&

Typ fyzicka osoba

Poznamka urok: sazba P plus - tvofena roéni sazbou PRIBOR a odchylkou, ktera
je pevna po dobu 5 let; fixni sazba od: 4,2%(1 rok); 4,3%(3 roky);
4,8%(5 let); 5,55%(10 let); 5,7% (15let); HU 100 - od 4,85% (1 rok);
HU Progres - 5,65% (5 let)

Mésiéni splatka 3749,- K¢
bez statni dotace

Mesi¢ni splatka se | 3264,- K&
statni dotaci (2%):

" Urokové sazba je vzdy fixovana na urlité obdobi, po kterém je vZdy vyhlaSena nova sazba. Pfedasné
splaceni je vazdno vZdy na toto vyro&i turokové fixace, kdy v tento den vyhlaSeni novych troki jsou
umoZnény &astetné ¢&i Gplné splatky bez poplatkd, zatimco jiné splatky jsou bankami sankcionovany.
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Raiffeisenbank www stranka www.rb.cz

Urok 3.04 %

Garance la5let

Poplatky 0,8% z vySe Gv€ru, min. 4 000 K¢ - max. 30 000 K&

Minimalni Gvér 250000,- K&

Typ fyzicka osoba

Poznamka arok: pro jednoletou fixaci sazby; 4,92% p.a. (fixace 5 let); vyse

troku zavisi na vysi Eistého pifjmu Zadatele a na vy$i zajisténé
nemovitosti

Mgsiéni splatka 3463,- K¢
bez statni dotace
Mesitni splatka se | 3001,- K&

statni dotaci (2%):

GE Money Bank  www strdanka www.gemoney.cz

Urok 3.35%

Garance 1,3,5a10let

Poplatky z vy$e poskytnutého Gvéru - 0,7%, min. 5 000 K&, max 20 000 K&
Minimalni avér 300000,- K&

Typ fyzicka osoba

Poznamka urok: jednoleta fixace sazby - garantovana pro hypotéku Premium
Meésiéni splatka 3538,- K¢

bez stitni dotace

Mesiéni splatka se | 3070,- K&

statni dotaci (2%):

Ceska spofitelna

www stranka Www.csas.cz

Urok 3.69%
Garance 1,2,3,4,5,10a 15 let
Poplatky do 5 mil K& 0,9% z hodnoty sjednaného tivéru, min. 9500 K&, max 25

tis. K&

Minimalni Gavér

300000,- K&

Typ fyzick4 osoba

Poznamka urok: HYPOHIT (fixace 1 rok), 4,49% p.a. (2 roky); 4,99% p.a. (3
roky); NOVE TOP 5,49-6,99% p.a. (fix 4,5,10,15 let); Standard 2,99-
5,99% p.a. (fix 1,2,3,4,5,10,15 let)

Mési¢ni splatka 3621,- K&

bez statni dotace

Mesiéni splatka se | 3147,- K¢

statni dotaci (2%):
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¢soOB

www stranka www.csob.cz

Urok 3.96 %

Garance 1,5,10a 15 let

Poplatky 0,45% - min 8000 K¢&, max 20000 K&

Minimalni Gvér 200000,- K&

Typ fyzickd osoba

Poznamka trok pro fix jeden rok se zapoctenim max bonusu 0,35%
Mgsiéni splatka 3688,- K&

bez statni dotace

Mesiéni splatka se | 3208,- K¢

statni dotaci (2%):

Komer¢ni banka

www stranka www.kb.cz

Urok 4.00 %

Garance 1-101et

Poplatky 0.8% z vy$e Gvéru, min. 9 000 K&, max. 28 000 K&

Minimdlni Gvér 200000,- K&

Typ fyzickd osoba

Poznamka minimalni Grokova sazba na 1 rok pfi splnéni podminek: (vér nad
300 tis. K& + Zivotni pojisténi

Mésiéni splatka 3698,- K&

bez statni dotace

Mesiéni splatka se | 3218,- K¢

statni dotaci (2%):

Zivnostenska banka www stranka www.zivnobanka.cz

Urok 3.30 %
Garance 1,3,5a10let
Poplatky 0,9% min 5000 K& max 30000 K& (do 5 mil K¢); individualng (nad 5

mil K¢&)

Minimalni Gvér

300000,- K&

Typ

fyzicka osoba

Poznamka

urok pro 1-letou fixaci sazby: sazba platna po celé tzv. fixni obdobi,
které si u hypoteéniho Gvéru ur¢i sam klient a ¢ini 1 rok, 3 roky, 5
nebo 10 let.

Me¢siéni splatka 3526,- K&
bez statni dotace .
Mesiéni splatka se | 3059,- K¢

statni dotaci (2%):
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HVB Bank CR

www stranka www.hvb.cz

Urok 371 %
Garance 1-15 let
Poplatky 0,9 (HIT) / 1,0% z vySe Gvéru, min. 8000 (HIT) / 10000 K¢&,

max. 25 000 K&

Minimalni Gvér

400000,- K&

Typ

fyzicka osoba

Poznamka

pfi fixu 1 rok, splatnosti 10let a Serpani do 1 mé&sice - HU HIT;...
Standard - Grok v p.a. pfi splatnosti 20 let, Cerpani do 1 mésice: fixace
1 - 4.56%; fixace 2 - 5.02%; fixace 3 - 5.36%; fixace 4 --5.6; fixace 5
- 5.79%; fixace 6 - 5.95%; fixace 7 - 6.09%; fixace 8 - 6.2%; fixace 9
- 6.29%; fixace 10 - 6.36%; fixace 11 - 6.42%, fixace 12 - 6.48%,;
fixace 13 - 6.51%; fixace 14 - 6.55%; fixace 15 - 6.58%

Mesiéni splatka

3626,- K¢

bez statni dotace

Mesi¢ni splatka se | 3151,- K&

statni dotaci (2%):

Wiistenrot www stranka www.wuestenrot.cz
Urok 4.70 %

Garance 2a5let

Poplatky 0.8 %; min 4000 K&, max 25 000 K&
Minimalni avér 300000,- K&

Typ fyzické osoba

Poznamka urokova sazba pfi fixaci 5 let, pro fixaci 2 roky je urok 5,2% p.a.
Mésicni splatka 3876,- K¢

bez statni dotace

Mesiéni splatka se
statni dotaci (2%):

3381,- K¢

eBanka www stranka  www.ebanka.cz

Urok 2.85%

Garance 1,2,3,4,5,6a7let

Poplatky 0,85%, min. 5000 K& (do 1 mil K&); 0,65%, max. 19 000 K& (do 5 mil

K¢); individudlng nad 5 mil K&

Minimalni Gvér

300000,- K&

Typ fyzicka osoba

Poznamka urok pro fixaci 1 rok; od 3,95% p.a. pro fixaci 2 roky; od 4,35% p.a.
pro fixaci 3 roky; od 4,75% p.a. pro fixaci 4 roky; od 4,95% p.a. pro
fixaci 5 let; od 5,55% pro fixaci 6 let; od 6,05% pro fixaci 7 let

Mgésiéni splatka 3417,-K¢é

bez statni dotace

Mesiéni splatka se
statni dotaci (2%):

2960,- K&

39




Vysledek srovnani ( zjednodusené )

Nejmensi Grokova sazba je u eBanky ve vysi 2,85 % a nejvy3si je u Wiistenrot ve vysi
4,70%.

U HVB Bank CR je garantovana fixace tirokovych sazeb po dobu 1 aZ 15 let libovolng,
dalsi banky v rozmezi 1 aZ 15 let, ale s omezenim jsou Hypote&ni banka, Ceska spofitelna
a CSOB. Nejmensi garantovana fixace tirokovych sazeb je u Raiffeisenbank po dobu 1 a 5
let a u Wiistenrot po dobu 2 a 5 let.

Minimélni poplatky jsou ve vysi 4 tisice K& a to u Raiffeisenbank a u Wiistenrot a
maximalni vy$e poplatkt je 30 tisic K¢ a to u Raiffeisenbank a u Zivnostenské banky.

Minimalni vySe uvéru je 100 tisic K& a to nabizi Hypote&ni banka .

Z dostupnych informaci je nejniZ§i drok pro fixaci 1 rok od 3,95% p.a. a to u eBanky a

_ nejvy38i je irok pro fixaci 1 rok od 4,92% p.a. a to u Raiffeisenbank.

NejniZzsi mésiéni splatka bez statni dotace €ini 3417 K¢ u eBanky a nejvyssi ve vysi 3 876
K¢ u Wiistenrot.

V3echny tyto srovnavané Gvéry se tykaly fyzickych osob.
ZjednoduSené mohu Fict, Ze nejvice kladnych bodd mné vyslo u eBanky. Samoziejmé ale

vim, Ze takhle snadno se to srovnavat ned4, protoZe kazdy klient ma individualni potieby a
napf. banka s nejniZ$i drokovou sazbou zase nemd nejlep$i minimélni Gvér, apod.
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6 Moznosti praktického vyuziti v domacnostech

6.1 Statni podpory na bydleni

Samostatné bydleni je pro kaZdou rodinu nezbytné, ale zaroveii je velice nakladné a neni
jednoduché se k nému dostat vlastnimi silami. Zvl45t&¢ pro mladé rodiny byva situace
obtizna. Mladi lidé nemaji dostatek ¢asu na naspofeni potfebného podateéniho kapitdlu a

My

také jejich pfijmy byvaji niZ8i, protoZe zpravidla stoji na zadatku své kariéry.

Koncepci bytové politiky se zabyva Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spoluprici se
Statnim fondem rozvoje bydleni.

Statni podpora bydleni se d4 rozd€lit do
dvou skupin. Prvni jsou dotace a
pfispévky obcim nebo pravnickym
osobam wurlené napiiklad na opravu
panelovych domii nebo na vystavbu
dom s pefovatelskou sluZbou. Druhou
jsou podpory obyvatel, mezi které patii
zejména podpora Gvérovani, socidlni
davky a daiové tlevy.

Pfisp&vky na stavebni spofeni jsou jen
jeden z moZnych néstroji, které stat
pouziva k podpofe bydleni.

Hypoteéni avérovani

Jednim z tivérovych nastroji, ktery je podporovan statem, je hypote&ni tvérovani. Jedna se
o dlouhodobé uvery zajisténé nemovitostmi, uplatitujici se ptedev§im pfi pofizovani
vlastnického bydleni. V Ceské republice jsou tyto uvéry poskytovany od roku 1995.

Podpora se poskytuje formou thrady &asti uroké hypotedniho uvéru'? .Vyse trokové
dotace se kazdoroCné stanovuje na zdkladé primémné Grokové sazby z poskytnutych
hypoteé&nich Gvérd s narokem na podporu z pfedchoziho roku. Pokud priimérna tirokova
sazba klesne pod urgitou, pfedem danou hodnotu, dotace se pro nové uzavirané Gvéry sniZi,
pfipadné se mize dostat aZ na nulu.

To se stalo loni, tj. vroce 2005, kdy podpora nebyla vyplacena. Nutno dodat, Ze tato
podpora se oviem vztahuje uz jen na lidi do 36 let, ktefi si pofizuji star$i nemovitost. Tato
forma podpory pro koupi nového bydleni byla zruSena.

Podpora se vztahuje na hypoteni uvéry pouze do ur¢ité vySe. Ta je dana typickymi
podminkami na trhu, za kterych je mozZno postavit rodinny diim nebo byt. Zamezuje se tak
zbytetnému vyplaceni statnich penéz na veliké rodinné domy nebo na luxusni byty.

12249/2002 Sb., Natizeni vlady ze dne 22. kv&tna 2002 o podminkach poskytovani prispévkii k hypotednimu
uveru osobdm mladsim 36 let.
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Podpora se vztahuje na hypote&ni Givéry, které nepiekrodi :

o 1,5 miliénu korun na pofizeni rodinného domu s jednim bytem

o 2 miliény korun na pofizeni rodinného domu se dvéma byty

o 12 tisic korun na 1 metr &tvereéni podlahové plochy, nejvyse 800 tisic korun na
jeden byt

Pokud se Gvér pouZije na koupi pozemku k vystavbe, zvySuje se limit o 200 tisic korun. V
ptipadg, Ze je cena nemovitosti vySSi, vztahuje se podpora pouze na uvedeny limit.
Podstatnou podminkou &erpani statni podpory je dokondeni stavby (vy&erpani Gvéru) do
Ctyf let.

Podpora od Statniho fondu rozveje bydleni

Stat m4 pro mladé jesté jedno zvyhodnéni, a to moZnost poskytnuti Gvéru od Statniho
- fondu rozvoje bydleni'® . Vroce 2005 &lo o uvéraz do maximalni vyde 300 tisic K&,
ktery je aro&en 2 %. Zadat o n& mohli opét mladi lidé Zijici v manZelstvi, jestlize alespott
jeden z manZeld v roce podani Zadosti nedosdhne jesté€ 36 roku v&ku, nebo samostatné
osoby, které v roce podani Zadosti nedosdhnou 36 roku véku, pokud trvale peCuji nejméné
0 jedno, tieba i osvojené, nezletilé dité. Zada se pisemné ptimo u fondu.

Tuto pijéku je mozné kombinovat jak s Givérem ze stavebniho spofeni, tak s hypote¢nim
uvérem, ale je i mozné vyuzit ji samostatn®. Forma pomoci je nendrokova a zéleZi tedy jen
na rozhodnuti fondu, zda uvér poskytne.

Fond si podobn& jako banka zaji$fuje ndvratnost poskytnutych Gvérd. Proto poZaduje
nékterou z forem zajisténi splaceni Gveru, nejastéji formou ruditelského zavazku. S
zadatelem miZe viak byt dohodnuta i jina standardni forma zajisténi. Zajisténi zastavou na
nemovitosti zpravidla ponechava hypote¢ni bance, aby nebranil sloZit potfebnou finanéni
Sastku z vice zdrojii. Na Zadost pijemce tivéru miZe byt potatek splaceni jistiny uvéru
odloZen nejdéle na dobu deseti let ode dne, kdy bylo s erpanim uvéru zapodato. Po dobu
tohoto odkladu p¥jemce splaci pouze urok. Celkova doba splatnosti vSak nesmi prekro¢it
20 let. Ze socialnich, rodinnych a jinych zdvaZznych diivodi mize Fond povolit pferuseni
splaceni jistiny uvéru, nejdéle viak na dobu 2 let. V takovém piipadé se doba splatnosti
uvéru prodlouzi o dobu, na kterou bylo povoleno pferuSeni splaceni.

Uvér je mo#no vyuzit k financovéni:

o vystavby bytu podle zdkona o vlastnictvi bytd,

o vystavby bytu v rodinném domé,

o vystavby bytu formou zmény stavby, kterou vznikne byt z prostort pivodné
kolaudovanych k jinym G&elim neZ k bydlen,

o koupé bytu,

koupé rodinného domu s jednim bytem,

o thrady za pfevod ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druZstvu, stane-li se
pfijemce Gvéru ngjemcem druZstevniho bytu.

@]

397/2002 Sb., Natizeni viady ze dne 20. inora 2002 o pouziti prostfedki Statniho fondu rozvoje bydleni
formou tv&ru na tihradu &4sti nakladi spojenych s vystavbou bytu osobami mlad¥imi 36 let
Zména: 665/2004 Sb.
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Velikost bytu nebo rodinného domu neni limitovana. V pfipad&, Ze byt je pofizovan
vystavbou, bude v pfipad€ narozeni ditéte v dob& po uzavieni (ivérové smlouvy nesplacena
Gést jistiny tivéru sniZena o 30 tisic K¢ za kazdé narozené dit€ (nebo osvojené).

Socidlni pFispévek na bydleni

Socialni pfispévek na bydleni se poskytuje vSem doméacnostem, jejichZ pfijem je niz§i neZ
1,6nasobek Zivotniho minima, bez ohledu na to kde a v jakém byt& domacnost bydli. Tato
forma podpory ma charakter pomoci domécnostem s nejniZ§imi p¥ijmy pfi zvySujicich se
néakladech na bydleni. O pfispévek se Za4d4 na p¥islu§ném obecnim Gfadu, kde doméacnost
pisemné dolozi vysi svych pt{jmu.

Dariové odpisy

Posledni formou, kterou se snaZi stat podpofit bydleni, jsou datiové tlevy. Podnikatel i
zaméstnanec miZe ¢astku zaplacenou na trocich z hypoteéniho Gvéru sniZenou o statni
podporu a uaroky z Gvéru stavebniho spofeni odelist ze zdkladu dan& z piijmu fyzickych
osob a to aZ do vySe 300 tisic korun roéné. Podnikatel odpis zahrnuje do kolonky dafiové
odditatelné vydaje v datiovém pfiznani, zamé&stnanec pfinese z banky vZdy na konei roku
potvrzeni své mzdové Gdtarng, ktera tento tikon provede za néj.

Odecet miiZe provést osoba, jez je ucastnikem tvérové smlouvy, je-li udastniki vice odedet
provadi jedna z nich, nebo kazd4 z nich rovaym dilem.

Bytovymi potfebami dle zdkona jsou:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zména stavby,

b) koupé pozemku,

¢) koupé bytového domu, bytu, rodinného domu véetné rozestavéné stavby téchto objekti,

~ d) splaceni ¢lenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim Clenem nebo spoletnikem
za GCelem ziskani prava najmu nebo jiného uZivani bytu nebo rodinného domu,

e) udrzba azmeéna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi a
byt v ndgjmu nebo v uzivani,

f) vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manZeld nebo vypotadani spoludédici
v pfipadg, Ze pfedmétem vypotadani je ihrada podilu spojeného se ziskanim bytu,
rodinného domu nebo bytového domu,

g) Ghrada za pfevod ¢lenskych prav a povinnosti druZstva nebo podilu na obchodni
spolednosti uskuteCnéna v souvislosti s pfevodem prava najmu nebo jiného uZivani bytu,
h) splaceni uvéru nebo piijcky pouZitych poplatnikem na financovani bytovych potfeb
uvedenych v pismenech a) aZ g).
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PouZije-li se nebo pouziva-li se bytova potieba podle pismen a) aZ h) nebo jeji East k
podnikatelské nebo jiné samostatné vydé€leéné Cinnosti anebo k prondjmu, 1ze odedet
urokti po dobu uZivani bytové potieby k uvedenym uceltim uplatnit pouze v pomérné vysi.

Cast zaplaceného pojisténi u Zivotni pojistky (aZ 12 tisic korun roéng), ktera je nezbytna k
ziskani hypotéky, 1ze rovnéz odecist od daiiového zékladu.

Dale jsou to i datiové ulevy tykajici se dané z nemovitosti. Informace o tom na co se
odpodet vztahuje, a zadkonnd opatieni jednotlivych tlev najdete v nasledujici tabulce.

Darnové ulevy

Forma

Cil opatieni

Vztahuje se na

Moznost odpoétu zaplacenych trokd
z uvéru stavebniho spofeni a
hypote&niho uvéru ze zdkladu dané z
piijmu

Podpora rozvoje uvérd
a uverl ze stavebniho
spofeni

Fyzické osoby &erpajici
avér

Osvobozeni vynosu z hypote¢nich
zastavnich listd od dané z pfijmu

Podpora rozvoje
hypote¢nich uvéri

Drzitel hypotecnich
zastavnich listd

Osvobozeni pfijatych uroki ze
stavebniho spofeni véetné trokt ze
statni podpory od dang z piijmu

Podpora systému
stavebniho spofeni

Vynos ze stavebniho
spofeni, statni podporu

Osvobozeni od dané z pifjmu Podpora migrace Pi{jmy z prodeje domu,
obyvatel bytu, nemovitosti, pijmy
z pfevodu ¢lenskych prav
druZstva, pfijem ziskany
formou nabyti vlastnictvi
k bytu jako néhrady za
uvolnéni bytu
Osvobozeni od dané z nemovitosti Novostavby obytnych
novostaveb obytnych domt ve domt, byt
vlastnictvi fyzickych osob a byty ve
vlastnictvi fyzickych osob v
novostavbéach obytnych domt, Podpora nové vystavby
pokud slouZi k trvalému bydleni
vlastnikil nebo osob blizkych
(osvobozeni od dané na dobu 15 let
od kolaudace)
Podpora vytvafeni Obytné domy ve
finan¢nich zdrojd na vlastnictvi fyzickych
opravy soukromych osob socialné potfebnych

Osvobozeni od dané z nemovitosti

domti ve vlastnictvi
osob soucasné socidlng
potiebnych a zdravotng
postiZenych

a zdravotné postiZenych,
slouZi-li k jejich trvalému
bydieni

Pramen: Zdkon é. 586/1992 Sb., o danich z pFijmii a zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
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6.2 Doklady potiebné k vyFizeni Zadosti o hypoteéni avér

Banky pozaduji témef veskerou
dokumentaci k pofizované nemovitosti,
piipadné i nemovitosti urlené do zastavy
(pokud ji neni pfimo pofizovany diim ¢i byt)
véetné pojistné smlouvy k pofizované
nemovitosti i k zastaveé.

Doklady o piijmech a vydajich

Banka se nejprve snaZi zjistit, zda Zadatel
ma dostatek finanénich prostfedkd na spliceni hypotéky. Bere vSak v uvahu i to, zda
zdjemci zbude dost na b&Zné Zivotni potfeby. P zjisfovani finanéni situace banky
dopodrobna prozkoumavaji veskeré zavazky - ptjeky, leasingy a podobng. Rada zajemci o

Dnes jsou jiZ v nabidce i hypotéky bez dokladani pf{jmt. Bance postadi prohlaSeni, Ze
mate pendz dost.

Po odeéteni vSech nutnych vydajii véetné splatky hypoteéniho tivéru by mél roding
Zadatele zbyvat alespoil 1,2 nasobek Zivotniho minima. Banky v praxi byvaji pfisn&jsi,
stanovuji si totiz uritou rezervu v podobé koeficientu, kterym Zivotni minimum nésobi
(viz. tabulka na str. 33).

Pfi posuzovani pijmi se seftou pifjmy dospélych &lenti rodiny (ti se oznauji jako
spoludluZnici), kterd ma o uvér zajem. Je nutné pfedloZit potvrzeni zamé&stnavatele o vysi
platu za posledni pll rok (nékteré banky viak cht&ji aZ za posledni dva roky), v pfipadé
podnikateld dafiové pfiznani potvrzené finanénim Gfadem rovnéZ za posledni dva roky.
Dale musi byt pfedloZeny doklady o dalsich zavazcich, piij¢kach a podobng.

Pfi prvni schiizce v bance je nejlépe poZidat o pisemné sepsani potfebnych dokumentd,
které banka poZaduje, zda chce originaly, ¢i notafsky ovéfené kopie, nebo zda stadi pouhé
kopie. Zéjemce o uvér tim uSetii ¢as a vyfizovani Zadosti se zbyte¢n€ neprotdhne.

DoloZeni pFijmi

zamestnanci:
o prukaz totoZnosti
o kopie mzdového listu nebo vyplatni pasky za poslednich 6 mé&sicd aZ 2 roky
potvrzena zaméstnavatelem )
o potvrzeni zamé&stnavatele o primérmém piijmu
o ostatni pfjmy

podnikatelé:
o prikaz totoZnosti
o zivnostensky list, koncese
o potvrzeni sprvy socidlniho zabezpeleni a zdravotni pojistovny o
provadénych platbach ve prospéch téchto instituci
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pfiznani k dani z p¥{jmu fyzickych osob za posledni dva roky potvrzené

" finanénim Gfadem

v piipadé pfijmi plynoucich z prondgjmu: njemni smlouva a vlastnicky list
k této nemovitosti
piijmy z kapitalového majetku (napiiklad cenné papiry)

Dolozeni vydaji

o

smlouva o dal§im Gvéru, pijcce, leasingu

smlouva o stavebnim spofeni, penzijnim pfipojisténi

pojistné smlouvy, doklady o platbach pojistného (pojisténi nemovitosti,
domécnosti, Zivotni, Grazové, vozidel a dalsi)

doloZeni ostatnich individudlnich pravidelnych vydaji (napiiklad
rozhodnuti soudu o placeni vyZivného)

dolozeni ostatnich zavazki, jako rugitelské prohlaseni a jiné

Banky mohou zohlednit i pfijmy jinych osob , jako naptiklad pi{jmy rodi¢u Zadateld,
pokud se stanou spoludiuZniky. Nemusi se dokonce jednat ani o rodinné pfislu$niky.
Spoludluznikem viak nemiiZe byt osoba v diichodovém véku.

Dokumenty k nemovitosti

Banka dale zkouma podklady k vlastni nemovitosti, zajima ji stavebni povoleni piipadné
uzemni rozhodnuti, geometricky plan, vypis z katastru nemovitosti rozpocet stavby,
zaroveh je tieba predloZit ocendni nemovitosti. Banky &asto vyZaduji, aby odhad byl
proveden odhadcem spolupracujicim s bankou.

Obecné

Stavba

[¢]

O 0 00O

nabyvaci titul k nemovitosti (kupni, darovaci smlouva, rozhodnuti o
vypotadani dédictvi)

vypis z katastru nemovitosti ne stari neZ 3 mésice

snimek z katastralni mapy ne star$i neZ 1 rok

odhad ceny nemovitosti ne star$i nez 6 mésici ve dvou vyhotovenich dle
poZadavki banky

pojistna smlouva k nemovitosti

dohoda nebo rozhodnuti soudu formou notafského zadpisu v piipadé
roz&ifeni ¢i zuZeni spoleéného jméni manZell stanoveného zdkonem

muzi do 35 let: doklad o absolvovani zékladni vojenské sluzby

geometricky plan

doloZeni vlastnich finanénich prostfedki (vypisem z uétu) nutnych k Ghradé
rozdilu rozpodtu stavby a prostfedki z hypoteéniho ivéru, pfipadné doklad
o zaplaceni z vlastnich prostfedki pfed podanim Zadosti o uvér

uzemni rozhodnuti (v ptipadé, Ze nebylo vydano stavebni povoleni)
stavebni povoleni s doloZkou nabyti pravni moci

ptehled rozpodtovych nakladii na vystavbu nebo rekonstrukci

Casovy plan Eerpani (pokud neni soudasti smlouvy o dilo)

smlouva o dilo podepsand zucastnénymi stranami
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o dolozeni vlastnich finanénich prostiedkti (vypisem z Gi¢tu) nuinych k Ghradé
ceny za nemovitost zbyvajici po vyuZiti hypoteéniho tvéru, pfpadné doklad
o zaplaceni z vlastnich prostfedkil pfed podanim Zadosti o vér - kopie (Ize
v§ak dolozit i pfed Eerpanim Gvéru - jako podminku)

o kupni smlouva nebo smlouva o budouci kupni smlouv€ (musi obsahovat
navrh/vzor kupni smlouvy)

Zastava
o Za hypotéku je tieba rudit. Zastavou je zpravidla pofizovana nemovitost,
ktera vSak musi byt pojiSténa a pojistka vinkulovana ve prospéch banky.
Zastavni pravo k této nemovitosti se zapiSe do katastru nemovitosti. V
piipadé, Ze se zatim jedna pouze o stavbu, lze ji zapsat do katastru jako
rozestavénou nemovitost a zdroveil jako zastavu pro hypotécni uvér ve
chvili, kdy bude vysoka alespoi jeden metr nad zemi.

Banka dava stavebnikovi formou takzvaného pfislibu uvéru jistotu, Ze uvér dostane,
jakmile bude mit viechny podklady k uzavieni tvérové smlouvy véetné zéstavniho prava.
Je mozné také zpo&atku rucit jinou nemovitosti, rodinnym domkem &i chatou. Nevyhodou
je, Ze v tomto pHpad® jsou potfeba dva odhady nemovitosti (odhad ceny stavéné
nemovitosti i nemovitosti, kterou se ru¢i). Ceny odhadt se pohybuji zhruba mezi 4 aZ 10
tisici podle typu, hodnoty a umisténi nemovitosti.

Cena starSich nemovitosti vychazi pfedeviim z toho, za jakou cenu by se dala redlné
prodat. Umisténi nemovitosti v menSi obci sniZuje odhadni cenu o 5 az 15 %. Nizsi
hodnotu maji i domy patfici nékomu jinému, napiiklad rodi¢im ¢i sourozenclim Zadatele,
kte¥i nejsou spoludluZniky. Banka miZe nemovitost jako zastavu i zcela odmitnout.

Orientalni ceny za vystaveni potfebnych dokumentd :

ocendni nemovitosti: 3 az 10 tisic korun
vypis z katastru nemovitosti: 100 korun
vklad zastavni smlouvy: 500 korun
ovéfeni podpisu notafem: 30 korun

O 0 0 O°

Za¥izovani veSkerych povoleni a dokumentaci na @iadech

Stavba
1. Koupeny pozemek je nutné zaregistrovat do katastru nemovitosti
2. Zajisténi projektové dokumentace

3. Uzemni rozhodnuti

Vzdy je nutné provéfit, zda tizemni plan obce potitd s vystavbou rodinného domu na dané
parcele. Pokud tomu tak neni, mél by byt pfipadny zijemce pfedem se zistupci obce
domluven na zmé&né tzemniho planu a zafazeni mezi stavebni pozemky. Pokud k dohodé
nedojde, neni na pozemku moZné stavét.
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4. Uzemni Fizeni

Zde musi své fict projektant - pro pfislu$ny stavebni ifad musi zpracovat dokumentaci pro
to, aby bylo stavebnikovi na zakladé vzemniho fizeni vydano rozhodnuti o umisténi
stavby.

5. Projekt

6. Z4adost o stavebni povoleni

Zadatel (stavebnik) navitivi spolu s projektantem stavebni ufad s projektovou
dokumentaci, fad ji posuzuje (porovnava jeji kompatibilitu s Gzemnim planem obce) a
rozhodne o povoleni. Zakon stanovuje pro rozhodnuti 30 denni lhiitu. MiZe se vSak stat, Ze
predloZena dokumentace nebude dostadujici, pak se stavebni fizeni pozastavi a veskeré
vyfizovani se protdhne.

7. Ocenéni nemovitosti na zaklad€ projektu odhadcem po domluvé s bankou

Pro banku je velmi dileZity odhad nemovitosti, protoZe na jeho zakladé stanovuje
kone¢nou vysi tvéru. Banky zpravidla poZaduji, aby jej provedl expert vybrany bankou
nebo alespoii znalec, na kterém se ob¢ strany dohodnou.

8. Rozpocet stavby

Jednim z podkladi pro ptidéleni Gvéru je i kalkulace stavby. Ta zpravidla také byva
ptilohou smlouvy o dilo s tim, kdo dlim na zakdzku buduje. V p¥ipad€ stavbou svépomoci
je rovn&Z nutné dolozit kalkulaci stavby.

Stavebni firma muiZe ve smlouveé trvat na podmince navySeni ceny b&hem stavby,
napfiklad z divodu zdraZeni materiali. Hypotééni uvér je vSak poskytovan na pevnou
cenu, ktera se stanovuje pfi zaloZeni smlouvy. Banky v takovych pfipadech mohou
nabidnout doplitkovy uvér. Také je moZné jiZ dopfedu politat s vy$§i cenou a tim vySsi
hypotékou. V piipadg nevyuZiti celé ¢astky Givéru neni klient sankcionovan.

Katastralni afad

Vsichni Zadatelé o hypotéku tuto instituci alespori jednou navstivi.
Stavebnik nejprve musi -vlozit do katastru koupi pozemku, na jejimz zakladé ize nasledng
ziskat stavebni povoleni a stavét.

o Dalsi navstéva katastralntho Gfadu je kvili Zadosti o vklad rozestavéné
nemovitosti soudasné s jeji zastavou ve posp&ch banky. Ta pak poskytne
prvni &ast pujcky.

o Pokud je zdstavou jind nemovitost, je nutné ji vloZit jako zdstavu ve
pospéch banky.

o Hotovy diim se po dokongeni stavby zapisuje do katastru nemovitosti

o

Pii koupi nemovitosti je nutna navstéva katastralniho Gfadu ve chvili, kdy dochazi ke
zméné majitele. Zaroveii je vSak nutné zapsat zastavu nemovitosti ve prospéch banky.
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6.3 Priibéh Zadosti o hypote&ni Givér

1. ndvs§téva

Co je na klientovi

A co banka

Zakladni
informace

= sdéli bankovnimu
pracovnikovi své
pozadavky

= na co hypote¢ni Gvér
pozaduje a finanéni
naro¢nost svého zaméru

« mél by se zeptat na
cokoliv ohledné
produktu

bude se snaZit co nejlépe
poznat jeho pfani

nabidne a vysvétli mu-
produkt a jeho vhodnost dle
pozadavki klienta

Prescoring (0daje
zatim neni nutné

= udaje o sob& a 0 0sobg,
se kterou o uvér zada -

provede prvni posouzeni
piijmi a vydaji, rozpodet

dokladat) jména, rodn4 ¢isla, zamy$lené stavby &i ocenéni
pliimy, vydaje hotového bytu
»  ¢im bude rugit = urdi, zda m4 ¢i nema Sanci,
véetné konkrétnich
podminek - trokové sazba
Podklady pro = pokud ma4 klient $anci na
dalsi jednani ziskani hypotéky, dozvi se
jaké doklady si bude muset
opatfit
P]:ef,l % Co je na klientovi A co banka
navstevou
Vyfizeni = musi obejit ifady a
veskerych ziskat veSkera povoleni
formalit a dokumentaci
2. navitéva Co je na klientovi A co banka
Piijmy a vydaje = dolozit udaje, které » banka je porovna s
uvedl na prvni schiizce pfedchozimi Gdaji a znovu
pfehodnoti klientovu Zadost
o hypotéku
Piedavaci = piinést doklady k = banka je porovnd s
protokol nemovitosti pfedchozimi udaji a znovu

pfehodnoti klientovu Zadost
o hypotéku

3. navitéva Co je na klientovi A co banka

Informace o = pockat, aZ jej banka »  sd€li mu vysledek jeho

schvaleni kontaktuje Zadosti a domluvi si s nim
schiizku k podepsani
smlouvy

49




Podpis smlouvy

= pofadné si zkontrolovat

= predlozi klientovi ndvrh

placeni troku

néleZitosti smlouvy smlouvy
Cerpéni tivéru Co je na klientovi A co banka
Hypotéka se = ziskal Gvér, nesmi v§ak * poskytuje mu Gvér, po
realizuje zapomenout na fadné uplynuti fixni doby urokové

sazby dojde k jeji zméng

6.4 Hypotecni banky a jejich produkty

Zivnostenska banka




Pramen :
http./fwww.finance.cz/home/financovani_bydleni/hypotecni_uvery/informace/index.phtmi?spol=80
14&SeznamID=6246

6.5 Prehlednéjsi hypotéky

Vétsina ¢eskych bank se v roce 2005 pfipojila k evropskym pravidlun pro poskytovani
informaci klientim pfi sjednavani uvért na bydleni. Dozvime se tak &astedné, kolik nas
bude uver stat.

Pokud tak zakaznik pfijde do banky a sd&li pracovnikim banky pfedstavu o svém uvéru,
méli by mu oni na poZidani pisemn& poskytnout informace o vSech ndkladech a
poplatcich, které béhem &erpani uvéru zaplati. Formdlng jde o pfijeti evropskych pravidel
pro poskytovani informaci klientim pfi sjedndvani Gvért na bydleni, ktera plati ve vétSing
&lenskych zemi EU. Problémy s jejich aplikaci se objevily pouze ve Francii a Velké
Britanii.

Nékteré banky mnohé z uvedenych informaci jiZ poskytovaly diive. Zménou k lepSimu je
skuteénost, %e se tak za€ne dit automaticky. Najednou se klient dozvi, kolik ho bude uvér
stat, jaké zaplati poplatky atd. Tim odpadne nepifjemné proditini sazebnikdl, aby se
zakaznik dopidil v8ech nepiijemnosti i obavy o to, co piehlédl.

Ukazatel ro¢ni procentni miry nikladi APRC a roéni procentni sazba nikladii
RPSN

Kdyz uz vime, jaké poplatky na nas Gekaji, potfebujeme v&dét, jak moc vlastné zaplatime
za vyuZziti sluZeb. Nejblize chapéni je ukazatel miry navySeni konstruovany n&jakym
zplisobem. Kdo rad s&itd nejrizné&jsi poplatky, které pak stejné musi jesté délit nebo
odmoctiovat? Banka to bude dé¢lat za nés.

Pro v&tsi ptehlednost by mél byt pro uvéry na bydleni zaveden ukazatel APRC (Annual
Percentage Rate of Charge - roéni procentni mira nakladii). APRC pfedstavuje Ghrn viech
poplatkd a jinych nakladi, které musi klient pfi fadném plnéni svych povinnosti z avérové
smlouvy nutné zaplatit bance vedle jistiny v souvislosti s poskytnutym Gvérem na bydleni
za celou dobu trvani svého zavazku, vyjadieny procentnim podilem z dluzné astky za
obdobi jednoho roku.

Podobné byl v ptipadé spotiebitelskych Gvért zaveden ukazatel RPSN (Annual Percentage
Rate of Charge - roni procentni sazba néklad). RPSN pfedstavuje uhrn vSech poplatkii a
jinych nakladd, které musi klient pfi fadném pln&ni svych povinnosti z Gvérové smlouvy
nutné zaplatit bance vedle jistiny v souvislosti s poskytnutym Gvérem za celou dobu trvani
svého zavazku, vyjadfeny procentnim podilem z dluzné €astky za obdobi jednoho roku.
Povinnost uvadét RPSN u spotiebitelského Gvéru je stanovena zdkonem.
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Klient by pak mél ihned v&dét, kolik ho bude pljcka skutedné stat, pfesnéji kolik penéz
zaplati navic. APRC a RPSN se viak od sebe li§i. U hypoték totiZ obvykle nevime, jaka
bude urokova sazba po uplynuti doby fixace. Nemame tak z &eho poéitat naklady na celou
dobu Gvéru. APRC odkryva alesponi naklady pro dobu, kdy je tGrokova sazba znama a
neménnd. Klienti si mohou s pomoci tohoto koeficientu jednoduse porovnat, ktera banka

jim nabizi nejniZ§i naklady po dobu fixace. A koneéné, kdo si zafixuje arodeni na celou
dobu tivéru, bude znat miru navySeni, potaZmo cenu, kterou za puij¢ku zaplati.
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Zavér

Cesi v minulém roce ( 2005 ) vyuzili historicky nejlevnéjsich Gvérd a pajéili si u bank
desitky miliard korun na bydleni. Podle tudajii ministerstva pro mistni rozvoj poskytly
deské banky za rok 2005 pfes 52 tisic hypoték v celkovém objemu 72,7 miliardy korun.
V meziroénim srovnani vzrostl objem hypoték o 37,3 %. Jen za posledni dva roky narostl
tento dluh o vice neZ 100 miliard korun. Primérna vys$e hypoteéniho Gvéru byla vice nez
1,4 miliénu korun. h

Konkurence hypotenich bank v nasledujicich letech jest zesili. Banky se budou snaZit
udrzet 30ti az 40ti % tempo ristu hypoték co nejdéle. Ke splnéni své vize maji v Ceské
republice realné zaklady. Na jednu stranu je totiZ tuzemsky hypoteéni trh v porovnani se
roéni 3 az 4 % rist HDP bude znamenat, Ze lidé budou mit i vice penéz. U starych zemi
Evropské unie se pfitom odhaduje pouze polovi¢ni vzestup. Pro klienty bank to pak bude
znamenat jediné - lep&i pozici pii vyjednavani hypote¢nich podminek.

Piesto v3ak bude trvat zfejmé celou jednu generaci, neZ Ceskd republika dosdhne v
nasycenosti trhu stejné Grovné, jakd je nyni v Evropské unii. Podil hypotegnich Gvérii na
objemu HDP dosahuje v Ceské republice nyni pouze 6 %, zatimco v zemich byvalé
evropské patnactky je to vice neZ 45 %. Naptiklad v Némecku je tento ukazatel 51 % a ve
Svycarsku dokonce 130 %. Svycarska banka UBS ve své studii o vyvoji hypotedniho trhu
ve stfedni Evropé odhaduje, Ze pokud by v pfistich 8 letech rostlo Ceské hospodafstvi
zhruba o 4 % ro&ng, pak by v roce 2013 mohly hypotéky v tuzemsku tvofit asi jednu pétinu
HDP. Pod rozsiteni hypoték v nasledujicich letech se podepiSe i to, Ze lidé pfestavaji mit
postupng strach ze zadluZenosti doméacnosti.

Rychly rist hypoteénich uvérd v fadu desitek procent roéné pfitom v regionu stiedni a
vychodni Evropy neni jen 8eskou specialitou, stejny trend zaznamenéavaji také v Polsku a v
Mad’arsku.

Klientelu tuzemskych bank, a tim i rostouci objemy poskytnutych hypoték budou
rozsitovat nejen Cesi, ale i cizinci. Prudce rostouci zdjem zahraninich investort pfitom
banky v poslednim roku jiZ zaznamenaly. Nejvétsi poptavku po pijckach maji Slovaci,
Némci, Italové a obyvatelé Velké Britanie. Roste i mnoZstvi poskytnutych hypoték Irtim.
Diky poptévce cizincit po pijékach vznikaji v Ceské republice dokonce i specializované
spolednosti, které za n& komunikuji s bankou a vyfizuji jejich jménem potfebné
dokumenty. Primérmné vy3e hypotéky u cizinci byva vy3ii. Zatimco primémy Cech si bere
hypotecni piijéku ptibliZn& na 1,2 miliénu korun, cizinec Z4d4 banku tém&f o trojnasobek.

Divodd, pro¢ mit hypoteéni Gvér, je vice. Zalezi na ucelu ke kterému hypotéku pouZijeme.
Pokud jde o hypotéku uréenou na financovéni vlastniho bydleni, nemame prakticky jinou
mozZnost jak toto financovat, pokud nepouZijeme vlastnich a podobnych zdrojii. I kdyz se
podivdme na ostatni moZnosti financovani bydleni, tak ruéeni nemovitosti je jednim z
nejlevngjsi zdroji financi. I Gvéry ze stavebniho spofeni umozZiiuji rucit na vyssi €astky jen
nemovitosti.

Hypotedni Givéry pattily a i nadale budou patfit mezi uvéry, které jsou pro klienty v mnoha
smérech vyhodn&jsi neZ klasické spotfebitelské ivéry nabizené bankami. A to pfedevSim
diky niZ¥im urokiim a zéaroveti delsi dobé splatnosti nez kterou mohou klientiim nabidnout
klasické spotiebitelské avéry. Pravé diky zajisténi tvéru zastavnim pravem k nemovitosti a
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s tim spojené moZnosti ziskdvat zdroje na tyto uvéry pomoci vydanych hypote¢nich
zastavnich listh mohou byt tyto ivéry nabizeny s relativné nizkymi Grokovymi sazbami.
Nyni se otvira nova moznost, vyuzit vySe zminéné vyhody a pfitom tento ivér poskytovat
jako netiGelovy, a tak zajistit moZnost financovéni nejen nemovitosti.

S rozmyslem je nutné vybirat i nemovitost, do niZ se investuje. Jeji cena by méla odpovidat
realné trzni cend. KdyZ nékdo investuje do vlastniho bydleni, nediva se na nemovitost jako
na investici, kterd se bude ¢asem zhodnocovat a kterd by se dala ¢asem vyhodné prodat.
Kupujici si nemovitost pofizuje pfedevsim z divodi svych bytovych potieb.

Co kdyZ ale po urdité dob& si budeme chtit po¥idit nemovitost jinou, vétsi? Jakou cenu
bude mit nemovitost, kterou jsme koupili dnes?

Cena nemovitosti je uréena nabidkou a poptavkou na trhu, stejng jako u jiného zbozi. Je-li
na trhu pfevaha kupujicich, jsou ochotni zaplatit i vySSi cenu, kterd timto vzroste a naopak
pii prevaze prodavajicich je prodavajici rad, kdyZ proda i za niZsi cenu, a tim cena klesa.
Obecné plati, Ze pti hospodafské recesi je poptavka po nemovitostech niZ8i, a proto jejich
ceny klesaji, a naopak v dob& ekonomické prosperity ceny rostou. Dale také zaleZi na misté
nemovitosti. Nemovitost ve mésté¢ ma vét§i hodnotu na trhu, neZ podobnd nemovitost

v misté s men$im zalidnénim.

Kdy# vezmeme v tvahu néklady, které jsou s udrZovanim nemovitosti spojené, vykyvy
trhit danych prosperitou a recesi, atraktivity lokality a dal$ich faktori, miiZeme fici, Ze cena
nemovitosti v pribéhu asu roste. Z dlouhodobého hlediska realnd cena nemovitosti
nekles4a a miize mirné rast. Jeji nominalni hodnota se zvySuje alespoii o tolik, kolik &ini
inflace. Proto se investice do nemovitosti d4 pouZit také pro zajisténi penéz proti
inflaénimu znehodnoceni.

Cht&ji-li mladi lidé (a nejen ti), Zadat o hypoteéni Gvér, méli by zvazit vyuziti pjéek, které
nutné nepotfebuji - naptiklad k pofizeni spotfebniho zbozi & dovolené. Vysi hypotéky,
kterou je klient schopen splacet, totiZ neovliviiyji jen jeho pfijmy, ale i vydaje. VSechny
své finanéni zdvazky je rovndZ tieba splécet fadné a véas. Bankovni registry'® davaji
bankam jednozna&ny obrazek o platebni moralce klienta a jeho zadluZenosti.

1 Bankovni registr je databaze informaci o klientech, kteff si ptjéili penize od finan¢ni instituce. DiileZitou
soudasti dajii o klientech je informace o platebni kdzni. Registr obsahuje jak pozitivni, tak negativni
informace, jsou v n&m zafazeny fyzické osoby i Zivnostnici, ktefi ferpali nebo Cerpaji uvér - formou
kontokorentu, spotfebitelského Gvéru ¢i z kreditni karty. V registru budou vedeny také fyzické osoby, které o
uvér & o vydani kreditni karty teprve Zadaji. Aby banka mohla zafadit udaje o klientovi do registru, potfebuje
k tomu jeho souhlas.
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Resume

Cilem mé bakalafské prace bylo zhodnotit hypoteéni uvéry, jejich duleZitost pro lidi, ktefi
nemaji vyfeSenou svoji bytovou potfebu, uréit vliv urokovych sazeb na hypotecni Gvéry a v
neposledni ¥adé nabidnout mozZnosti srovnani hypote¢nich uvér s jinymi produkty na
bydleni.

Hypote¢ni Uvéry si za deset let své existence na Ceském finanénim trhu ziskaly divéru
obyvatel CR a potvrdily svoji nezpochybnitelnou roli v feSeni individudlnich bytovych
potieb.

V &ervnu 2005 si vzali lidé nejvice hypoték v historii Ceské republiky. Vétsinu z téchto lidi
uréité ptivedly k rozhodnuti nizké uroky. Primémd trokovad mira klesla na historické
minimum, hluboko pod 4 %. Pokles trokovych sazeb neni ale jedinym rozhodujicim
prvkem. Lidé se budou neustéle snaZit ziskat vlastni bydleni a proto tento jev bude zfetelny
i v ptipadg, Ze hypotéky o néco podraZi.

Hypote&ni tivéry patii mezi produkty, které jsou pro klienty v mnoha ohledech vyhodn&;jsi
neZ b&né spotiebitelské uvéry nabizené bankami. A to pfedev$im diky niZSim trokiim a
zéroven del$i dobg splatnosti. Diky zajisténi Gvéru zastavnim pravem k nemovitosti a s tim
spojené monosti ziskavat zdroje na tyto tvéry pomoci vydanych hypote¢nich zastavnich
listtt mohou byt tyto ivéry nabizeny s relativné nizkymi trokovymi sazbami.

Ceska republika je soudasti svétové ekonomiky. Vykyvy svétové ekonomiky maji pHmy
vliv na doméci déni. Celosvétové trendy pohybit urokovych sazeb jsou jasné patmné a
nezpochybnitelné. Ceské trokové sazby jsou tedy ovliviiovAny mmnoha celosvétovymi
faktory.

Urokové sazby predstavuji cenu kapitdlu a jejich vySe zase pfimo ovliviiuje vysi
hypoteénich Gvérd, stejng jako ovliviiuji celou ekonomiku a na§ Zivot stale vice. Uréuji, jak
draze nas ptijde nakup na splétky, byt nebo diim na hypotéku.

Vsichni vime, e samostatné bydleni je pro kaZdou rodinu nezbytné, ale zéroveri je velice
nakladné a neni jednoduché se k nému dostat vlastnimi silami. Zvl4$t¢ pro mladé rodiny
byva situace obtiZna.

Koncepci bytové politiky se zabyvd Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spolupraci se
Statnim fondem rozvoje bydleni.

Statni podpora bydleni se poskytuje formou tihrady &asti Grok hypotecniho uvéru. Vyse
urokové dotace se kazdoroén€ stanovuje na zékladé primémé rokové sazby z
poskytnutych hypotenich Gvérl s nirokem na podporu z pfedchoziho roku.

Stat ma pro mladé jestd jedno zvyhodnéni, a to moZnost poskytnuti Gvéru od Statniho
fondu rozvoje bydleni. V roce 2005 $lo o uvér az do maximdélni vySe 300 tisic K&, ktery
je uroden 2 % s moznosti odloZeni splatek.

P vyuziti vyhod hypotecnich Gvérd se musime vyvarovat kroki, které by ndm v
budoucnosti mohly zkomplikovat Zivot. Dale je nutné dobfe si rozmyslet vybér
nemovitosti, do niZ se investuje. Jeji cena by méla odpovidat redlné trzni cené. Cena
nemovitosti je uréena nabidkou a poptavkou na trhu, stejng jako u jiné¢ho zboZi.
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Resume

The objectives of my bachelor thesis was to evaluate the mortgage loans, their importance
for the people, who have not solved their housing need, to determine the impact of the
interest rates on mortgage loans and last but not least to offer possibilities of comparison of
mortgage loans to other products for housing.

For the period of ten years of their existence mortgage loans have won the trust of the
Czech Republic and proved their indisputable role in solving individual housing needs.

In June 2005 people took the most mortgage loans in the history of the Czech Republic.
Most of these people were attracted to the decision of low interest rates. The average
interest rate dropped to the historical minimum, well under 4 %. The interest rates decrease
is not the only decisive element. People will continue to try to obtain home ownership and
therefore this phenomenon will be obvious also in a case that the mortgage will slightly
increase in value.

The mortgage loans belong to the products, which are more profitable for the clients in
many respects than the consumer loans offered by the banks. And this is, especially, thanks
to lower interest rates and at the same time to longer maturity period. Thanks to security of
the loan with a lien to real property and to that related possibility to obtain sources for
these loans with the help of the issued mortgage certificates, these loans can be offered
with relatively low interest rates.

The Czech Republic is a part of the world’s economy. The world economy fluctuations
have a direct impact on the domestic events. The worldwide trends of the interest rates
movements are clearly obvious and indisputable. The Czech interest rates are thus affected
by many worldwide factors.

The interest rates represent the capital price and their amount directly influence the
amounts of mortgage loans, similarly as they impact more and more the whole economy
and our life. They determine, how expensive it will cost the purchase by instalments, a flat
or a house for a mortgage loan.

We all know that the independent housing is necessary for each family, but at the same
time it is very expensive and it is not easy to get it by the own capacity. Especially for
young families the situation is difficult.

The concepts of the housing policy are dealt by the Ministry for Local Development in co-
operation with the State Fund of Development of Housing.

The state subsidy of housing is provided in the form reimbursement of a part of the
interests of the mortgage loan. The amount of the interest subsidy is annually determined
on the basis of the average interest rate from the granted mortgage loans with a claim for
the subsidy from preceding year.

The government has for young people another preferential treatment, this is a possibility to
provide a loan from the State fund of Development of Housing. In 2005 it referred to a
loan up to maximum amount of CZK 300 thousand, which will be born with interest of 2
% with a possibility of postponement of instalments.
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Upon using the advantage of mortgage loans we must prevent taking such steps, that may
complicate our future lives. As well it is necessary to consider well the selection of the
property, in which to invest. Its price should correspond to a real market price. The price of

the real estate is determined by the supply and demand of the market as well as in case of
other goods.
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Piilohy
1 Zakon o dluhopisech
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Zakon ¢. 190/2004 Sb.
o dluhopisech

ze dne 1. dubna 2004

Parlament se usnesl na tomto zakon& Ceské republiky:

CAST PRVNI
ZAKLADNI USTANOVENI
§1

Piedmét dpravy
Tento zékon upravuje vydavani dluhopisi v Ceské republice, bez ohledu na to, kdo je

emitentem dluhopisi (dale jen "emitent"), pokud déle neni stanoveno jinak (§ 3 odst. 3, §
26 odst. 4).

§2

Dluhopis

(1) Dluhopis je zastupitelny cenny papir, s nimZ je spojeno pravo na splaceni dluzné
&astky a povinnost emitenta toto pravo uspokojit.

(2) Dluhopis mtiZe byt vydan v listinné nebo zaknihované podobg.

(3) Emisi dluhopisti se rozumi soubor dluhopisii vydavanych na zékladé tychz emisnich
podminek a majicich stejné datum emise a stejné datum splatnosti. Dluhopistim téZe emise
se piidéli stejné identifikatni oznaCeni podle mezinarodniho systému &islovani pro
identifikaci cennych papird (ISIN), je-li pfidélovano, nebo jiny udaj identifikujici
dluhopis.

(4) Dluhopisem vydavanym v Ceské republice se rozumi dluhopis, ktery byl v listinné
podobé& pfedan nebo v zaknihované podobé zapsan v evidenci podle zvlastniho pravniho
ptedpisu upravujiciho podnikani na kapitalovém trhu na €et prvnimu nabyvateli na uzemi
Ceské republiky.




(5) Kupony jsou ¢enné papiry na dorucitele, které lze vydavat pro udely uplatnéni prava na
vynos z dluhopisu. Listinné kupény se vydavaji v kupénovém archu.

§3

Emitent
(1) Emitentemn miZe byt pravnickd osoba, od jejihoZ vzniku uplynuly nejméné 2 roky a
kterd ma schvalené a auditované alespoit 2 posledni po sobé jdouci Gletni zavérky,
nestanovi-li tento zdkon jinak (§ 25 aZ 27). Emitentem muiize byt téZ fyzicka osoba, ktera je
bankou s mistem podnikani na uzemi stitu Evropské unie nebo jiného statu tvoficiho
Evropsky hospodaisky prostor, a ktera na tzemi Ceské republiky podnikd na zakladé
jednotné bankovni licence podle zvlastniho pravniho pfedpisu, upravujiciho ¢innost bank.

(2) Emitent miZe vydat dluhopisy, pokud Komise pro cenné papiry (dale jen "Komise")
schvali emisni podminky dluhopisii (dale jen "emisni podminky"), nestanovi-li tento zdkon
jinak (§ 25 odst. 8).

(3) Emitent se sidlem nebo bydlistém v Ceské republice, ktery vydava dluhopisy v
zahranidi, je povinen nejpozd€ji k datu emise dluhopisti informovat Komisi o mistu
vydani, objemu emise a dale o formé& a podobé dluhopisd, jejich vynosu a splatnosti.
Komise bez zbyteiného odkladu o sd&lenych skuteénostech informuje Ceskou narodni
banku.

(4) Emitent se sidlem nebo bydlistém v zahrani¢i, ktery vydava dluhopisy v Ceské
republice, je povinen nejpozdéji k datu emise dluhopisti informovat Ceskou narodni banku
o0 objemu emise a dale o formé& a podobé dluhopisi, jejich vynosu a splatnosti.

§4

Seznam vlastnika

(1) Emitent vede seznam vlastnikd jim vydanych listinnych dluhopist zngjicich na jméno.
Seznam vlastnikd zaknihovanych dluhopisd zn&jicich na jméno je seznam vedeny osobou,
ktera je opravnéna k vedeni evidence zaknihovanych cennych papirti podle zvlaStniho
pravniho pfedpisu upravujiciho podnikéni na kapitilovém trhu (déle jen "osoba opravnéna
k vedeni evidence"). Prava spojend s dluhopisy zn&jicimi na jméno je opravnéna ve vztahu
k emitentovi vykonavat osoba uvedena v té€chto seznamech, pokud ze zvla§tniho pravniho
predpisu upravujiciho podnikani na kapitdlovém trhu nevyplyva néco jiného.

(2) K uginnosti pfevodu listinného dluhopisu zn&jiciho na jméno vii€i emitentovi se
vyZaduje zépis 0 zm&né& vlastnika v seznamu podle odstavce 1 véty prvni; emitent provede
tento zapis neprodlené poté, co mu bude takova zména prokdzana. K wicinnosti pfevodu
zaknihovaného dluhopisu zné&jictho na jméno viici emitentovi se vyZaduje zapis o zmeéné
vlastnika v seznamu podle odstavce 1 véty druhé.

§5

Pievoditelnost listinného dlubopisu na jméne

Listinny dluhopis na jméno je pievoditelny rubopisem a predanim. V rubopisu se uvede
obchodni firma nebo nazev a sidlo pravnické osoby nebo jméno a bydli§té fyzické osoby,




na niZ se dluhopis pfevadi, a den pfevodu dluhopisu. Na rubopis se jinak pouZije
pfiméfené zvlastni pravni pfedpis upravujici sménky. Pevoditelnost dluhopisu zn&jiciho
na jméno nelze emisnimi podminkami omezit.

§6

Nalezitosti dluhopisu
(1) Dluhopis vydavany v listinné podob& ma tyto naleZitosti

a. udaje o emitentovi
1. u pravnické osoby obchodni firma nebo néazev, sidlo a identifika¢ni &islo,
bylo-li pfidéleno,
2. u fyzické zahraniéni osoby jméno a pi{jmeni, datum narozeni, bydli§té v
Ceské republice, obchodni firma, misto podnikéni a identifikaéni ¢&islo,
bylo-li pfidéleno,
b. nézev dluhopisu, ktery obsahuje slovo "dluhopis”, a u zvla§tnitho druhu dluhopisu
ozna&eni jeho druhu,
¢. identifikaéni oznaeni podle mezinarodniho systému &islovani pro identifikaci
cennych papird, je-li pfid€lovano, nebo jiny tdaj identifikujici dluhopis,
d. jmenovitou hodnotu,
e. 1daj o schvaleni emisnich podminek,
f. vynos dluhopisu nebo zplsob stanoveni jeho vyse,
g. datum emise,
h. zpiisob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a vynosu z ného,
i. formu dluhopisu,
j. prohlaSeni emitenta, 7e se zavazuje splatit dluZznou éastku zplsobem a v mist&
uvedeném v emisnich podminkach,
k. data splatnosti dluhopisu a vynosu z né&ho, neni-li vynos urlen rozdilem mezi
jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niZ$im emisnim kurzem,
1. &iselné oznadeni dluhopisu,
m. u dluhopisu zn&jiciho na jméno i jméno a pifjmeni, obchodni firmu nebo nazev jeho
prvniho vlastnika,
n. podpis nebo otisk podpisu osob opravnénych k datu emise jednat jménem emitenta,
anebo podpis nebo otisk podpisu emitenta.

(2) Zaknihovany dluhopis ma naleZitosti podle odstavce 1, s vyjimkou naleZitosti
uvedenych pod pismeny 1), m) a n).

§7
Emisni podminky

(1) Emisni podminky vymezuji prava a povinnosti emitenta a vlastnika dluhopisu, jakoZ i
podrobnéjsi informace o emisi dluhopist, a obsahuji vzdy

a. udaje uvedené v § 6 odst. 1 pism. a) aZ k),
b. udaj o podobé dluhopisu,
c. lhtitu pro upisovani emise dluhopisu (déle jen "emisni lhiita"),




emisni kurz, ptipadn& zplsob jeho stanoveni, a pro pfipad, Ze emisni kurz bude
uréovan kurzem dosazenym v aukci, zpsob aukce,

ptedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotu emise dluhopisu,

zptisob a misto upisovani dluhopisu a zpisob a misto splaceni emisniho kurzu
upsaného dluhopisu,

zpusob ptipadného vypoctu vynosu dluhopisu,

udaje o zdatiovani vynosu dluhopisu,

udaje o osobach, které se podileji na zabezpeeni vydani dluhopisu, splaceni
diuhopisu a na vypldceni vynosu z dluhopisu, s uvedenim zpiisobu jejich uéasti na
téchto ¢innostech,

udaje Gcetni zavérky za posledni 2 roky spolu s vyrokem auditora o t&chto Géetnich
zavérkach,

informace o proml€eni prav z dluhopisu,

zpiisob oznamovéni svolani schiize vlastnikd dluhopisi, jakoZ i vlastnikil podili na
sbérmém dluhopisu (déle jen "schiize vlastnikd") (§ 21); stanoveni rozhodného dne
pro udast na schiizi vlastnikd zaknihovanych dluhopist, jakoZ i vlastnikd podilti na
sb&rmém dluhopisu, ktery nesmi pfedchdzet o vice neZ 7 kalendainich dni den
konani schiize vlastniki, a zpisob uvefejliovani dalSich informaci o dluhopisu,

. informaci o tom, kym, kdy a s jakym vysledkem bylo provedeno ohodnoceni

finanéni zphsobilosti emitenta (rating), nebo informaci, Z¢ ohodnoceni nebylo
provedeno,

. oznaeni regulovaného trhu nebo volného trhu, na kterém emitent hodld poZadat o

pfijeti dluhopisi k obchodovéani, nebo informaci, Ze nehodlda o takové pfijeti
pozadat.

(2) Emisni podminky obsahuji téZ vymezeni dalSich prav a povinnosti emitenta a vlastnika

Newr

podle podminek vydani a zamér emitenta, a to

a.

rozhodnuti emitenta, Ze emise diuhopisi bude v ramci emisni thity vydavana
postupné (v tranSich),

pravo emitenta zvysit objem emise [§ 11 odst. 1 pism. b)] a moZny rozsah tohoto
zvySeni, p¥ipadng pravo emitenta vydat dluhopisy v pfedpoklddaném objemu i po
uplynuti emisni Ihuty [§ 11 odst. 1 pism. c)},

udaj o tom, Ze je splaceni dluhopisu nebo vyplaceni vynosu z ngho zajisténo tfeti
osobou, a uidaj, kde je smlouva o zaji$téni p¥istupna vefejnosti,

udaje o zastavnim pravu u dluhopisu, jehoZ splaceni nebo vyplaceni vynosu z né¢ho
je zajisténo zéstavou, a zplisob, jakym bude zastavni pravo uplatnéno,

zplsob losovani u dluhopisu, jehoZ vynos je spojen s dluhopisem, ktery je losovan
[§ 16 pism. c)],

udaj o piipadnych daldich pravech vlastnikd dluhopisi, jsou-li s dluhopisem
spojena,

v piipadé zaknihovanych dluhopisti tidaj o tom, kdo povede jejich evidenci, a
ptipadn& rozhodnuti emitenta, Ze pravo na vynos ma osoba vlastnici dluhopis k
jinému dni, neZ je den splatnosti vynosu dluhopisu (§ 17 odst. 1),

v pfipadé sbérného dluhopisu Udaj o tom, kdo povede evidenci vlastnikd podild na
sbémém dluhopisu,

neptipustnost oddéleni prava na vynos dluhopisu, pokud emitent oddéleni tohoto
prava vylucuje,




j. opravnéni emitenta splatit dluhopis pfede dnem jeho splatnosti véetné pomémého
vynosu, s vymezenim podminek a zplsobu pfedéasného splaceni a téZ zplsobu
vypoétu hodnoty nesplacenych nevracenych kupénii (§ 19 odst. 4),

k. opravnéni vlastnika dluhopisu Zidat splaceni dluhopisu pfed dobou splatnosti
véetné vymezeni podminek, za kterych je opravnén tak uéinit,

1. zn&ni rozhod&i dolozky, maji-li byt spory o pravech a povinnostech spojenych s
dluhopisem fe$eny v rozhod¢im fizeni,

m. u vyménitelného dluhopisu (§ 33 odst. 1) zptisob oznameni dne, od kterého lze
pravo na vyménu za jiny dluhopis nebo jiné dluhopisy anebo akeii &i akcie uplatnit,
a misto a lhiitu pro uplatn&ni tohoto prava; pokud jsou vyménitelné diuhopisy
vydavany v zaknihované podobg, datum rozhodného dne pro urleni osoby
opravnéné vykonat prava z téchto dluhopist,

n. u prioritniho dluhopisu (§ 33 odst. 2) zptisob ozndmeni dne, od kterého lze pravo na
prednostni tipis akcii uplatnit, a misto a Ihitu pro uplatnéni tohoto préva; pokud
jsou prioritni dluhopisy vydavany v zaknihované podobég, datum rozhodného dne
pro urdeni osoby opravnéné vykonat prava z téchto dluhopisi,

0. u podtizeného dluhopisu (§ 34) ustanoveni, Ze pohledavky vlastniki téchto
dluhopisti s nimi spojené budou uspokojeny aZ po uspokojeni viech ostatnich
pohledavek, s vyjimkou pohledavek, které jsou vazany stejnou nebo obdobnou
podminkou podfizenosti v pifpadé

1. vstupu emitenta do likvidace,

2. - prohlaSeni konkurzu na majetek emitenta,

3. povoleni vyrovnéni,

4. je-li emitentem zahraniéni osoba, téZ jiného obdobného opatfeni.

(3) Pravni vztah mezi emitentem a osobou opravnénou vykonavat priva spojend s
dluhopisem se ve vécech neupravenych timto zdkonem ¥idi obchodnim zikonikem a
zakonem o cennych papirech.

Schvaleni emisnich podminek

§8
(1) Emisni podminky schvaluje Komise na Zadost emitenta.
(2) Ptilohu zadosti o schvaleni emisnich podminek tvoti

a. emisni podminky,

b. smlouva o zaji$téni, je-li splatnost zavazku vyplyvajiciho z dluhopisu zajisténa treti
osobou,

¢, nezabezpeduje-li vydani dluhopisii emitent, pisemné prohlaSeni povéfené osoby o
tom, Ze se zavazala emitentovi zabezpegit vydani dluhopist (§ 15),

d. jde-li o komunalni dluhopisy, souhlas Ministerstva financi (déle jen "ministerstvo")
podle § 27 odst. 2,

e. jde-li o hypotetni zastavni listy, pfedpoklad stavu kryti hypoteénich zastavnich
listii pohledavkami z hypotetnich uvért (dale jen "prognéza stavu kryti") po dobu
splatnosti nové emise, je-li doba splatnosti jiz vydanych emisi hypote¢nich
zastavnich listd téhoZ emitenta del$i nez doba splatnosti nové emise, tvoii pfilohu
prognéza stavu viech jiz vydanych emisi, vEetné emise nové vydavané.




(3) Pii schvalovani emisnich podminek Komise posuzuje, zda Zadost obsahuje vSechny
timto zakonem poZadované ptilohy, zda emisni podminky obsahuji veskeré timto zikonem
stanovené naleZitosti a zda cenny papir, ktery ma byt vydan, je dluhopisem podle tohoto
zékona.

(4) Neobsahuji-li emisni podminky zikonem stanovené Udaje nebo nejsou-li pfipojeny
zhkonem pozadované pfilohy, vyzve Komise Zadatele, aby je doplnil a stanovi lhitu k
jejich doplnéni. Komise emisni podminky neschvali, jestliZe ani po vyzvé k jejich doplnéni
nebo k doplnéni Zadosti nebyla zjednéna ndprava nebo neni-li cenny papir diuhopisem
podle tohoto zakona.

(5) Nejsou-li nékteré tdaje, které maji emisni podminky obsahovat, ke dni jejich
schvalovani znamy, Komise schvali emisni podminky, pokud obsahuji informaci o tom,
jakym zplisobem budou tyto udaje stanoveny a dopln&ny. Udaje musi byt nejpozdji do
uvefejnéni emisnich podminek ozndmeny Komisi a emisni podminky uvefejnény (§ 10)
véetné téchto udaji.

§9

(1) Komise je povinna rozhodnout o Zadosti o schvaleni emisnich podminek podle § 8
odst. 1 do 60 dnti ode dne jejtho dorugeni nebo dopln&ni. Jestlize Komise neodesle Zadateli
rozhodnuti o Zadosti v této 1hiit&, plati, Ze emisni podminky byly schvéleny ve znéni, které
emitent v fizeni poZadoval schvalit naposledy, a ma se za to, Ze rozhodnuti nabylo
pravnich u¢inki.

(2) Proti rozhodnuti Komise 1ze podat rozklad k prezidiu Komise. Prezidium Komise je
povinno rozhodnout o rozkladu do 60 dnti ode dne dorudeni rozkladu nebo jeho doplnéni.
Jestlize prezidium Komise neodesle Zadateli rozhodnuti o rozkladu v této lhiité, plati, Ze
rozhodnuti Komise se zménilo tak, 7e emisni podminky byly schvéleny ve znéni, které
emitent v ¥izeni poZadoval schvalit naposledy, a méa se za to, Ze rozhodnuti nabylo
pravnich Gginki.

(3) Informaci o schvaleni emisnich podminek Komise uvefejiiuje ve Véstniku Komise pro
cenné papiry.

(4) Pokud emitent do 6 mésici ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti Komise o schvéleni
emisnich podminek nezahaji upisovani dluhopisii, pozbyva toto rozhodnuti pravnich
udinki.

§10

Uverejiiovani emisnich podminek

(1) Emisni podminky musi byt uvefejnény nejpozdéji k datu emise; k jejich uvefejn&ni
viak nesmi dojit pfed nabytim pravni moci rozhodnuti Komise, kterym byly schvaleny.
Emisni podminky se uvefejfiuji v plném znéni ve formé inzeritu alespoil v jednom
celostatng $ifeném deniku nebo ve formé broZury, bezplatng poskytované v sidle emitenta,
a u emitenta zptisobem umoZiiujicim dalkovy piistup, pokud tento zakon nestanovi jinak (§
26 odst. 1 a 2). Zvoleny zpiisob a misto uvefejndni musi byt zveiejnény v Obchodnim




véstniku. Tento postup uvefejnéni emisnich podminek se nepouZije, jde-li o dluhopisy,
které nejsou vefejn& nabizeny, jejich prvnimu nabyvateli viak musi byt emisni podminky
vidy ptedany bezplatn®. Emitent dluhopisti, které nejsou vefejné nabizeny, je povinen
zvefejnit v Obchodnim véstniku informaci o misté, kde je moZné se s emisnimi
podminkami seznamit.

(2) Emisni podminky musi byt uvefejnény ve form& brozury téz v sidle osoby, ktera
zajistuje vydani dluhopisii, vyplaceni vynosti z dluhopisi a splaceni dluhopisii a musi byt
uvefejnény u této osoby zplsobem umoZiiujicim dalkovy pfistup. Na poZidani musi byt
emisni podminky zajemci poskytnuty zdarma, p¥i¢emZ néklady spojené s jejich zaslanim
nese zajemce.

(3) Emisni podminky dluhopisi ptijatych k obchodovéni na regulovaném trhu musi byt
bezplatng k dispozici téZ v sidle organizitora pfisluSného trhu nebo byt u této osoby
uveiejnény zpisobem umozityjicim déalkovy piistup.

§11

Objem emise
(1) Emitent je opravnén vydat dluhopisy

a. v mendim objemu emise, jestlize se do konce emisni lhiity nepodafilo upsat
pfedpokladany objem emise, nebo

b. ve v&tSim objemu emise, neZ byla pfedpokladand celkova jmenovita hodnota emise
dluhopist, a to i po uplynuti emisni Ihity, je-li tato moznost uvedena v emisnich
podminkach, nebo

c. az do vySe piedpokladané celkové jmenovité hodnoty emise dluhopisti i po
uplynuti emisni lhity, je-li tato moZnost uvedena v emisnich podminkach.

(2) Postupuje-li emitent podlé odstavee 1 pism. b) nebo c), je povinen stanovit dodate€nou
emisni lhiitu, ktera skonéi nejpozd&ji v den rozhodny pro splaceni dluhopisu, a uvefejnit ji
stejnym zplsobem jako emisni podminky.

(3) Emitent je povinen po uplynuti emisni lhiity bez zbyte€ného odkladu oznédmit Komisi, a
v ptipadé zaknihovanych dluhopisi také osob& opravnéné k vedeni evidence, skuteCnost
podle odstavce 1 a uvefejnit ji stejnym zpiisobem, jakym uveiejnil emisni podminky. V
ptipadé emise komunalnich dluhopisti (§ 27) je emitent povinen ozndmit skute¢nost podle
odstavce 1 pism. a) téZ ministerstvu.

(4) V ptipad& emise statnich dlubopisii (§ 25) vydavanych v zaknihované podobé oznami
ministerstvo skutenost podle odstavce 1 pism. b) a c) bez zbyteéného odkladu osobé
opravnéné k vedeni evidence a uvefejni ji stejnym zplisobem, jakym uvefejnilo emisni
podminky.

§ 12

Zména emisnich podminek




(1) Emisni podminky miZe emitent zmeénit, nejde-li o pfipady podle odstavce 6, jen pokud
se podstatné zménily podminky, za kterych byly stanoveny, po pfedchozim souhlasu
schiize vlastniki (§ 21) a po schvaleni Komisi.

(2) Zm&nu emisnich podminek schvaluje Komise na Zadost emitenta.

(3) Komise je povinna rozhodnout o Zadosti o schvaleni zmény emisnich podminek do 30
dni ode dne jejiho dorudeni nebo doplnéni. Jestlize Komise neodesle Zzadateli rozhodnuti o
Zadosti v této 1hit&, plati, Ze zména emisnich podminek byla schvalena ve znéni, které
emitent v fizeni poZadoval schvalit naposledy, a ma se za to, Ze rozhodnuti nabylo
pravnich G¢inkd.

(4) Proti rozhodnuti Komise 1ze podat rozklad k prezidiu Komise. Prezidium Komise je
povinno rozhodnout o rozkladu do 60 dnli ode dne jeho dorueni nebo doplnéni. Jestlize
prezidium Komise neode$le Zadateli rozhodnuti o rozkladu v této lhité, plati, Ze
rozhodnuti Komise se zménilo tak, Ze zmé&na emisnich podminek byla schvilena ve znéni,
které emitent v fizeni poZadoval schvalit naposledy, a ma se za to, Ze rozhodnuti nabylo
pravnich G¢inkd.

(5) Emitent neprodlené uvefejni zménu emisnich podminek stejnym zptsobem, jakym
byly uvefejnény emisni podminky a ziroveti uvefejni emisni podminky po zménach v
plném znéni. K uvefejnéni vak nesmi dojit pfed nabytim pravni moci rozhodnuti Komise,
kterym byla zmé&na schvalena.

(6) Souhlas schiize vlastnikGi a schvaleni Komisi se nevyZaduje ke zméné udaji o
emitentovi, o zplisobu nebo mistu vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a vynosu z n¢ho,
udajli o zdatiovani vynosu dluhopisu, Gdajit 0 osobach, které se podileji na zabezpeeni
vydani dluhopisu, splaceni dluhopisu a na vyplaceni vynosu z dluhopisu a dale udaji, o
které emisni podminky rozsifil a které nejsou idajem emisnich podminek podle § 7, a téZ
pokud se emitent dodatedné po vydani dluhopisd rozhodne poZadat o pfijeti dluhopisti k
obchodovani na regulovaném nebo volném trhu; zména té€chto udaji nesmi zplsobit
viastnikiim dluhopisti (jmu.

(7) Neni-li zdkonem ke zménam emisnich podminek vyzadovan souhlas schiize vlastnikl a
schvaleni Komisi, je emitent povinen bez zbyte¢ného odkladu uvefejnit idaje o zménach
stejnym zplisobem, jakym byly uvefejnény emisni podminky.

(8) V pfipadé emise komunalnich dluhopisii oznidmi emitent zmé&nu emisnich podminek
téZ ministerstvu.

Dluhopisovy program

§13

1) Emitent miiZe poZadat o schvaleni spoleénych emisnich podminek, které budou stejné
pro pfedem neurdeny podet emisi dluhopist (déle jen "dluhopisovy program"). V Zidosti
je povinen uvést téZ dobu trvani dluhopisového programu a nejvyssi objem nesplacenych
dluhopist vydanych v ramci dluhopisového programu.

(2) Jednotlivé emise dluhopist vydané v ramci dluhopisového programu jsou samostatné
emise.

(3) Nejvy3&i objem nesplacenych dluhopisi vydanych v rdmci dluhopisového programu
nesmi emitent prekro¢it v Zddném okamziku po dobu trvani dluhopisového programu.

(4) Pfed vydanim kazdé jednotlivé emise dluhopist v rdmci dluhopisového programu je
emitent povinen vypracovat pro tuto emisi dopln€k dluhopisového programu, ktery musi




obsahovat doplnéni néleZitosti emisnich podminek podle § 7, které nejsou v dluhopisovém
programu obsaZeny, odkaz na dluhopisovy program, popiipadé v ném uvede dalsi
specifické podminky této emise.

(5) Na schvalovéni dluhopisového programu a jeho doplitku se piimé&fend pouziji
ustanoveni § 8a 9.

§14

(1) Dopingk dluhopisového programu i jeho zménu schvaluje Komise, pokud tento zakon
nestanovi jinak (§ 25 odst. 8), na Zadost emitenta. Na zmé&nu doplitku dluhopisového
programu se pfiméfené pouZiji ustanoveni § 12 .

(2) Komise je povinna rozhodnout o Zadosti podle odstavce 1 do 14 dni od jejiho doruceni
nebo doplnéni. Jestlize Komise neodeSle rozhodnuti o Zadosti v této lhité, plati, Ze
dopln€k dluhopisového programu byl schvalen ve znéni, které emitent v Hzeni poZadoval
schvalit naposledy, a ma se za to, Ze rozhodnuti nabylo pravnich G&ink.

(3) Proti rozhodnuti Komise 1ze podat rozklad k prezidiu Komise. Prezidium Komise je
povinno rozhodnout o rozkladu do 14 dnd od jeho dorudeni nebo doplnéni. Jestlize
prezidium Komise neodeSle Zadateli rozhodnuti o rozkladu v této 1hiig, plati, Ze
rozhodnuti Komise se zménilo tak, Ze dopn€k dluhopisového programu, jakoZ i jeho
zména, byl schvélen ve znéni, které emitent v ¥izeni poZadoval schvalit naposledy, a m4 se
za to, Ze rozhodnuti nabylo pravnich uéinkd.

(4) Dluhopisovy program, doplnék dluhopisového programu i jeho zména jsou G&inné
dnem jejich uvefejnéni emitentem, ke kterému nesmi dojit pfed nabytim pravni moci
rozhodnuti Komise o jejich schvaleni. Emitent je neprodlen& uvefejni stejnym zpiisobem,
jaky zékon uklada pro uvefejnéni emisnich podminek (§ 10).

§15

Vydani dluhopisu
(1) Vydani dluhopisti zabezpefuje emitent nebo jim povéfena osoba, ktera je k této
¢innosti oprdvnéna podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho podnikdni na
kapitalovém trhu, a kterd obstard vydani emise nebo se smluvné zavaZe stat se prvnim
nabyvatelem emise nebo jeji ¢asti.
(2) Emisi dluhopisti je moZné vydavat v ramci emisni lhiity i postupng po &astech
(tranSich), je-li tato moZnost uvedena v emisnich podminkach.
(3) Nedojde-li k vydani dluhopisd, je emitent povinen do 30 dnii po dni skon&eni emisni
Ihity vrétit upisovateli jim upsanou a splacenou &astku, véetné uroku ve vysi primémé
diskontni sazby Ceské narodni banky za obdobi od data splaceni.

Vynos dluhopisu

§16
Vynos dluhopisu miiZe byt stanoven zejména

a. pevnou urokovou sazbou,




b. rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niZs§im emisnim kurzem,
slosovatelnou prémii nebo prémii v zavislosti na 1hiité splatnosti dluhopisu, nebo
pohyblivou trokovou sazbou odvozenou napfiklad z jinych drokovych sazeb ¢i
vynost, pohybu devizovych kurzi, indexi ¢i cen komodit.

a0

§17

(1) V ptipadé zaknihovanych dluhopisii miiZze emitent rozhodnout, Ze prdvo na vynos ma
osoba opravnéna vykonavat prava spojena s dluhopisem k jinému dni, neZ je den splatnosti
vynosu dluhopisu, ktery vak nesmi pfedchéazet dni splatnosti vynosu o vice neZ 1 mésic a
nesmi nésledovat po dni splatnosti vynosu dluhopisu (dale jen "rozhodny den").

(2) Rozhodnuti podie odstavce 1 musi byt obsaZeno v emisnich podminkach [§ 7 odst. 2
pism. g)].

(3) Rozhodnuti podle odstavce 1 se obdobné pouZije téZ na pravo na splaceni jednotlivych
splatek jmenovité hodnoty dluhopisu nebo na splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu.

§18

Oddé¢leni prava na vynos dluhopisu

(1) Pokud to emisni podminky nevyluéuji, miZe byt pravo na vynos dluhopisu od
dluhopisu oddéleno a spojeno s kupénem jako samostatnym cennym papirem vydanym k
uplatnéni tohoto prava.

(2) Kupénovy arch k listinnému dluhopisu musi byt vydan (§ 2 odst. 5) souCasn€ s
vyddnim dluhopisu, a to se samostatnym kupdénem pro kazdy jednotlivy vynos; u
zaknihovaného dluhopisu plati ustanoveni véty prvni pfimé&fené pro zapis v evidenci podle
zvlastniho pravniho pfedpisu upravujictho podnikéani na kapitalovém trhu.

(3) Na kazdém z kupé6nii dluhopisu musi byt vyznaceno, jaké pravo je s nim spojeno, a u
zaknihovaného dluhopisu rozhodny den.

(4) Jestlize se dluhopisu pfidéluje identifikaéni oznaCeni podle mezindrodniho systému
&islovani pro identifikaci cennych papirti, musi byt toto identifikaéni oznaceni pfidéleno
samostatné pro

a. dluhopis s kupony,
b. dluhopis bez kup6ni (dale jen "odd€lend jistina"),
c. pro kazdy kupon dluhopisu.

(5) V ptipad®, ze zaknihovanému dluhopisu neni identifikatni oznaeni podle
mezinarodniho systému ¢islovani pro identifikaci cennych papirti pifidéleno, zabezpedi
osoba opravnéna k vedeni evidence pfidéleni jiného identifikujiciho tidaje ve stejném
rozsahu jako v odstavci 4.

(6) Na Zadost osoby opravnéné vykondvat prava spojend s dluhopisem provede osoba
opravnénd k vedeni evidence



a. rozdéleni dluhopisu na odd€lenou jistinu a kupdny, nebo

b. op&tovné spojeni odd&lené jistiny s kupodny, jestliZe jejich vlastnik je zaroven
vlastnikem oddg&lené jistiny. Ke spojeni miiZe dojit pouze tehdy, pokud vlastnik
jistiny vlastni v8echny kupény, u kterych jesté nenastal rozhodny den.

§19

Spliceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu
(1) Splatnost dluhopisu se uréuje jednorazové k uréitému datu, nebo splatkami, jejichz
vyse se stanovi v emisnich podminkach.
(2) Emitent je opravnén splatit jednotlivé dluhopisy véetné pomérného vynosu pfede dnem
jejich splatnosti, pouze pokud emisni podminky tento zplisob splaceni pfipoust&ji a
vymezuji.
(3) Vlastnik dluhopisu muize Zadat splaceni dluhopisu véetné pomérného vynosu pied
stanovenou dobou splatnosti, pouze pokud emisni podminky tento zpiisob splaceni
piipoustéji nebo stanovi-li tak tento zakon.
(4) Dojde-li u dluhopisu k pfedCasnému splaceni, musi byt spolu s dluhopisem vraceny
viechny kupény, které nejsou jesté splatné. V piipadé nespinéni této povinnosti se hodnota
nevracenych kuponi, uréend podle emisnich podminek, odedte.
(5) Pravo na vynos z dluhopisu spojené s kupdnem, ktery pii pfed€asném splaceni
dluhopisu nebyl vracen emitentovi, ziistdva zachovano.

(6) Splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu miiZe emitent provést sam nebo
prostfednictvim finanéni instituce.

§20

Vlastni dluhopisy nabyté emitentem

(1) Vlastni dluhopisy nabyté emitentem pfed datem jejich splatnosti nezanikaji, pokud
emitent nerozhodne jinak.

(2) Emitent neni oprévnén uplatiiovat vyménné nebo prioritni pravo (§ 33) spojené s
vlastnimi dluhopisy.

(3) Prava a zavazky spojené s vlastnimi dluhopisy, které jsou v majetku emitenta, zanikaji
datem jejich splatnosti, pokud nedoslo k zaniku t&chto prav a zavazkd pfed timto datem v
souvislosti s rozhodnutim emitenta podle odstavce 1.

§21

Schiize vlastnika

(1) Emitent je povinen neprodleng svolat schizi vlastnikd v pfipadé




a. navrhu zm&n emisnich podminek nebo zmén dopliiku dluhopisového programu, s
vyjimkou zmén v udajich podle § 12 odst. 6,

b. navrhu na pfeménu emitenta, )

c. navrhu na uzavieni ovladaci smlouvy nebo smlouvy o pievodu zisku 2 bez ohledu
na to, kterou smluvni stranou emitent je,

d. navrhu na uzavieni smlouvy o prodeji podniku nebo jeho &asti, smlouvy o ndjmu
podniku nebo jeho &asti 3 bez ohledu na to, kterou smluvni stranou emitent je, za
pfedpokladu, ¢ miZe byt ohroZeno Fadné a v&asné splaceni pohledavek z
dluhopisd,

e. je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s jim emitovanymi dluhopisy déle
neZ 7 dni ode dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno,

f. navrhu o podani Zadosti o vyfazeni dluhopisti z obchodovéni na oficialnim trhu, 9
nebo

g. jingch zmé&n, které mohou vyznamné zhorSit jeho schopnost plnit zdvazky
vyplyvajici z jim vydanych dluhopisii

(déle jen "zmény zasadni povahy").

(2) Schiizi vlastniki je opravnén svolat t€Z vlastnik dluhopisu i vlastnik podilu na sbémém
dluhopisu (dale jen "vlastnik dluhopisu”).

(3) Emitent je povinen se schiize vlastnikii zii€astnit a poskytnout informace nezbytné k
rozhodnuti i piijeti stanoviska schiize viastniki.

(4) Vydal-li emitent v ramci dluhopisového programu vice neZ jednu emisi dluhopist, je
povinen ke zménam zasadni povahy, s vyjimkou pfipadu podle odstavce 1 pism. a), svolat
spoleénou schiizi vlastnikti viech dosud vydanych a nesplacenych dluhopisii (dédle jen
"spole¢na schiize vlastnikd").

(5) Osoba opravnéna k vedeni evidence vydd emitentovi na jeho Zadost vypis z evidence
emise pfedmétnych dluhopist pro tcely svolani a konani schiize vlastnikd.

(6) Neurci-li emisni podminky rozhodny den pro ucast na schiizi vlastnikdi zaknihovanych
dluhopistt nebo vlastnikii podilis na sbémém dluhopisu, plati, Ze rozhodnym dnem je
sedmy kalendaini den pfede dnem konani schiize vlastnikd.

§22
(1) Organiza¢né a technicky schizi vlastnikd zajistuje a naklady s tim spojené nese ten,
kdo schiizi vlastnikii svolava (dale jen "svolavatel"), pokud nejde o pfipad, kdy emitent
porusil svoji povinnost podle § 21 odst. 1 a schiizi vlastnikti svold namisto emitenta
vlastnik sam. V tomto piipadé jdou naklady spojené se schiizi vlastnikd k tiZi emitenta.
Naklady spojené s uéasti na schiizi vlastnik@ nese vlastnik dluhopisu.

(2) Misto, datum a hodina konani schiize vlastniki musi byt uréeny tak, aby co nejméné
omezovaly moZnost vlastnikd dluhopisti icastnit se schiize vlastnikd.

(3) Svolavatel je povinen uvefejnit ozndmeni o kondni schiize vlastnikii zpisobem
stanovenym v emisnich podminkach, jinak alespoti ve 2 celostitné Sifenych denicich, a to
ve [hiité nejméné 15 dnti pfede dnem jejiho konani. Oznameni musi obsahovat alesponi

a. udaje o emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a),

b. néazev dluhopisu, datum emise a identifikadni oznaleni podle mezindrodniho
systému &islovani pro identifikaci cennych papird, bylo-li pfidéleno, nebo jiny ddaj
identifikujici dluhopis; v p¥ipadé dluhopisového programu tyto udaje o vSech
vydanych a dosud nesplacenych emisich,




misto, datum a hodinu konani schiize vlastnikii,

program jednani, v&etné pfipadného navrhu zmény emisnich podminek,

e. rozhodny den k udasti na schiizi vlastnikti zaknihovanych dluhopisti nebo vlastnik
podild na sbérném dluhopisu.

oo

(4) Pokud se schiize kona na navrh vlastnika dluhopisu, je emitent povinen poskytnout
potfebnou soudinnost k plnéni povinnosti vyplyvajicich z tohoto zdkona pro vlastnika,
ktery svolava schizi vlastnikt.

(5) Ustanoveni odstave 1 aZ 4 a ustanoveni § 21 odst. 1 aZ 3, 5 a 6 se vztahuji i na
spole¢nou schiizi viastnikd.

§23

(1) Schiize vlastnik je schopna se usnaset, jestliZe se ji G¢astni vlastnici dluhopisd, jejichZ
jmenovita hodnota pfedstavuje k rozhodnému dni pro Gcast na schiizi vlastnikf vice neZ 30
% jmenovité hodnoty nesplacené &asti emise dluhopisti. Spoleénd schiize vlastnikd je
schopna se usnaset, jestliZe se ji ti¢astni vlastnici dluhopist, jejichZ jmenovitd hodnota
predstavuje k rozhodnému dni vice neZ 30 % jmenovité hodnoty nesplacené €asti kazdé
dosud vydané emise. Nefe$i-li se problematika spole¢nd vSem emisim v ramci
dluhopisového programu, je nutna ucast vlastnikG 30 % jmenovité hodnoty nesplacené
dasti téch emisi, kterych se problematika dotyka. Rozhodnym dnem pro udast vlastniki
zaknihovanych dluhopist, jakoZ i vlastnikil podilu na sbémém dluhopisu, je den stanoveny
v emisnich podminkéch [§ 7 odst. 1 pism. )] nebo den uvedeny v § 21 odst. 6; rozhodnym
dnem pro G&ast vlastaiki listinnych dluhopist je den konani schiize vlastnikd.

(2) Pfed zahajenim schiize vlastniki je svolavatel povinen poskytnout za ucelem kontroly
ndasti na schiizi informaci o po¢tu viech dluhopisii opravityjicich k ucasti na této schiizi.
Vlastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta k rozhodnému dni se pro ti¢ely odstavcti 1 a 3
nezapoditavaji.

(3) Schiize vlastnikli rozhoduje prostou vétSinou hlast pfitomnych viastnikii dluhopist.
Podet hlasti kazdého vlastnika dluhopisu odpovidd jeho podilu na celkové jmenovité
hodnoté nesplacené &asti emise dluhopisti. Ke zméné emisnich podminek, dopliiku
dluhopisového programu nebo k ustaveni a odvolani spoleéného zastupce vlastnikii
dluhopist je nutny souhlas tf &tvrtin hlast ptitomnych vlastnikd dluhopist.

(4) Jestlize schiize vlastnikii souhlasila se zménami zasadni povahy, miize osoba, kterd
byla vlastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro Gcast na schiizi vlastniki a podle zapisu
hlasovala na schiizi proti navrhu nebo se schiize neziastnila, poZadat o piedSasné
splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu véetné pomémeého vynosu. Byl-li vynos stanoven
rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niZ$im emisnim kurzem [§ 16 pism.
b)], je emitent povinen splatit vlastnikiim dluhopist emisni kurz a pomérny vynos. Zadost
o pfedGasné splaceni musi byt podana do 30 dnili od uvefejnéni usneseni schiize vlastnikii
nebo spolegné schiize vlastnikii podle odstavee 6. Po uplynuti této lhiity pravo na splaceni
zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnii od doruceni Zadosti zptisobem a
na mist&, které pro splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky.

(5) Nesouhlasi-li schiize vlastnikd se zménami zésadni povahy uvedenymi v § 21 odst. 1
pism. b) aZ g), miZe soutasn& rozhodnout, Ze pokud bude emitent postupovat v rozporu s
jejim usnesenim, je povinen pfedtasné splatit vlastnikiim dluhopist, ktetf o to poZadaji,




jejich jmenovitou hodnotu v&etn® pomérného vynosu; byl-li vynos stanoven rozdilem mezi
jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niZ§im emisnim kurzem [§ 16 pism. b)], je emitent
povinen splatit vlastnikiim dluhopisd na jejich Zidost emisni kurz a pomémy vynos.
Emitent je povinen tak uginit zplisobem a na mist8, které pro splaceni dluhopisu stanovi
emisni podminky, nejpozdé&ji do 30 dnit ode dne dorudeni Zadosti o pfedCasné splaceni.

(6) Svolavatel vypracuje zapis o schiizi vlastniké do 30 dnii ode dne jejiho konani. Pokud
schiize projednavala n&kterou ze zmén zésadni povahy, musi byt o schiizi pofizen notafsky
zépis. Pokud schiize vlastnikd s nékterou z t¥chto zm&n souhlasila, uvedou se v notafském
zépisu jména t&ch vlastnikt dluhopisu, ktefi se zménou souhlasili, a poéty kusi dluhopisd,
které kazdy z t&chto vlastniki ma k rozhodnému dni pro G€ast na schizi vlastnikd
(odstavec 1) ve svém vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnd ode dne kondni schiize
vlastnikii uvefejnit viechna rozhodnuti schiize vlastnikd, a to zplisobem, kterym uvefejnil
emisni podminky.

§ 24

Spoletny zastupce vlastnika dluhopisi

(1) Schiize vlastnikdi miZe svym rozhodnutim ustanovit spoleéného zéistupce vSech
vlastnikd dluhopisi (déle jen "spoleény zastupce"). Spole€ny zastupce je opravnén:

a. uplatiovat jménem viech viastnikii priva spojend s dluhopisy v rozsahu
vymezeném v rozhodnuti schiize viastniki,

b. kontrolovat plnéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c. &init jménem vSech vlastnikd dluhopisii dal§i dkony nebo jinak chranit jejich
z4jmy, a to zplisobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti schiize vlastnikd.

(2) V rozsahu, ve kterém uplatiiuje prava spojend s dluhopisy spoleény zastupce vlastnikd,
s vyjimkou hlasovacich prav, nemohou vlastnici dluhopisii uplatiiovat takova prava
samostatné. Tim neni dotéeno pravo schiize vlastnikd odvolat spole¢ného zastupce,
piipadné uréit jiného spoleéného zastupce.

(3) Rozhoduje-li schiize vlastnikii o odvolani spoleéného zastupce, nemiiZe spoleCny
zéstupce uplattiovat hlasovaci prava spojend 's dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci
prava se nezapobitavaji do celkového poétu hlasi nutnych k tomu, aby schiize byla
schopna se usnaSet.

(4) Pii vykonu své funkce je spoledny zastupce povinen jednat s naleZitou pééi a v souladu
se zajmy viech vlastnik® dluhopist, které mu jsou nebo musi byt znamy, a je vazan
pokyny schiize vlastnikt. To neplati, pokud takové pokyny odporuji pravnim predpistim
nebo pokud vyZaduji jednani, které neni v souladu se spolenymi zajmy vSech vlastniki
dlubopist.

CAST DRUHA




ZVLASTNi DRUHY DLUHOPISU
Statni dluhopisy a dluhopisy Ceské narodni banky

§25
(1) Dluhopisy vydavané Ceskou republikou jsou sttnimi dluhopisy.
(2) Statni dluhopisy jsou vydavany na zakladé

a. zvlastniho zakona o statnim dluhopisovém programu, nebo
b. zvlaStniho zakona, ktery povéfuje ministerstvo vydat statni dluhopisy nebo mu
vydani statnich dluhopist umozZiuje.

(3) Zvlastni zakon podle odstavee 2 zaroveti stanovi Géel, maximalni rozsah a maximaini
dobu splatnosti

a. veSkerych zavazkli vyplyvajicich ze statniho dluhopisového programu podle
odstavce 2 pism. a), nebo
b. statnich dluhopist vydavanych podle odstavce 2 pism. b).

(4) V ramci statniho dluhopisového programu je mozné vydavat jednotlivé emise
dluhopist s riznymi emisnimi podminkami.

(5) Vlada Ceské republiky je povinna piedloZit Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské
republiky stanovisko Ceské narodni banky k vlidnimu navrhu zdkona o sttnim
dluhopisovém programu a k navrhu zvla§tniho zdkona, ktery povéfuje ministerstvo vydat
statni dluhopisy nebo mu vydani statnich dluhopist umoZiiuje.

(6) Statni dluhopisy s dobou splatnosti do 1 roku v&etné se oznaluji jako statni pokladniéni
poukézky.

(7) Ustanoveni odstavel 2 az 5 se vztahuji i na statni dluhopisy vydavané v zahraniéi.

(8) Ustanoveni § 3 odst. 2, § 6 odst. 1 pism. e), § 7 odst. 1 pism. 1), § 8 aZ 10, § 11 odst. 3,
§ 12 az 14, § 21 az 24 se nevztahuji na statni dluhopisy. To plati téZ pro dluhopisy
vydavané Ceskou ndrodni bankou.

§ 26

(1) Ministerstvo vydava statni dluhopisy v rozsahu stanoveném zvlaStnim zékonem a
uréuje jejich emisni podminky. Ministerstvo vyhlaSuje emisni podminky stitnich
dluhopist ve Sbirce zdkont, nejde-li o emisni podminky statniho dluhopisu vydavaného v
- zahrani&i.

(2) Emisni podminky dluhopisii vydavanych Ceskou nérodni bankou se zvefejiiuji ve
Véstniku Ceské narodni banky a zpisobem umoziiujicim dalkovy piistup.

(3) Ministerstvo nesmi zménit emisni podminky statnich dluhopist. Ceska narodni banka
nesmi zménit emisni podminky dluhopisti Ceské narodni banky.

(4) Statni dluhopisy se v tuzemsku vydévaji prostfednictvim Ceské narodni banky. V
zahraniéi se statni dluhopisy vydavaji prostfednictvim obchodnika s cennymi papiry




opravnéného k této Cinnosti v daném stitu, se kterym ministerstvo uzavie smlouvu o
obstarani vydani statnich dluhopisi.

(5) Cinnost spojenou se spravou a splacenim stitniho dluhu z titulu stitnich dluhopisé
zabezpetuje ministerstvo nebo jim povéfena osoba.

§27

Komunilni dluhopisy
(1) Dluhopisy vydavané tzemnim samospravnym celkem jsou komundlnimi dluhopisy.
Soudasti ndzvu tohoto druhu dluhopisu je oznadeni komunalni. Jiné dluhopisy nesmi toto
oznaceni obsahovat.

(2) K vydani komundlnich dluhopist je nutny pfedchozi souhlas ministerstva.

(3) Zadost uzemniho samospravného celku o souhlas s vydénim komundlnich dluhopist
obsahuje zd@vodnéni zaméru vydat komundlni dluhopisy, zédkladni tdaje budoucich
emisnich podminek, ekonomicky rozbor diivodl vydani komunélnich dluhopisti a jeho
dopadi na hospodaiskou a finanéni situaci uzemniho samospravného celku vcetné
skuteCnosti podstatnych z hlediska jeho schopnosti dostit zévazkim z komunélnich
dluhopist (idaje o stavu zadluZenosti).

(4) Ministerstvo souhlas podle odstavce 2 neudéli, dospéje-li k nazoru, Ze ekonomicka
situace tizemniho samospravného celku neumoziiuje splnéni zavazki spojenych s vydanim
komunalnich dluhopisti.

(5) Ustanoveni § 11 odst. 1 pism. b) se na emisi komunalnich dluhopisti nevztahuje.
Hypotecni zastavni listy

§28
(1) Hypotedni zéstavni listy jsou dluhopisy, jejichZ jmenovitd hodnota a pomérny vynos
(dale jen "zavazky z hypote¢nich zastavnich listd") jsou pln€ kryty pohledavkami z
hypoteénich avérii nebo &asti t&chto pohledavek (Fadné kryti) a popfipadé téZ nahradnim
zplisobem podle tohoto zdkona (ndhradni kryti). Soudasti ndzvu tohoto dluhopisu je
ozna¢eni hypotedni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznadeni obsahovat.

(2) Hypotetni zastavni listy miZe vydavat pouze banka podle zvlastniho pravniho
predpisu upravujiciho &nnost bank se sidlem v Ceské republice (d4le jen "emitent
hypoteénich zastavnich listi").

(3) Hypote¢ni tivér je Gvér, jehoZ splaceni véetné pfisluSenstvi je zajiSt€no zastavnim
pravem. k_nemovitosti; i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni tvér dnem vzniku
pravnich uinkd zastavniho prava. Pro uely kryti hypotednich zastavnich listd lze
pohleddvku z hypoteniho Uvéru nebo jeji ¢ast pouZit teprve dnem, kdy se emitent
hypoteénich zastavnich listi o pravnich G¢incich vzniku zastavniho prava k nemovitosti
dozvi.

(4) Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachazet na tzemi Ceské republiky, &lenského
statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodéisky prostor.

(5) Emitent hypote&nich zastavnich listd zaji$tuje dostateéné kryti zavazki z hypotecnich
zastavnich listi v ob&hu tak, aby soucet pohleddvek z hypoteénich Gvéri nebo jejich asti,




slouzicich k ¥adnému kryti, a celkového nahradniho kryti nepoklesl pod celkovou vysi
zavazki ze vSech jim vydanych hypoteénich zastavnich listd v ob&hu.

§ 29

(1) Zastavni hodnotu zastavenych nemovitosti stanovi emitent hypote€nich zéstavnich
listh. Emitent hypoteénich zastavnich listd je povinen upravit ve svych vnitfnich
pfedpisech pravidla pro stanoveni zastavni hodnoty zastavovanych nemovitosti, kterd musi
respektovat zasady uvedené v odstavei 2.

(2) Zastavené nemovitosti se ocefiuji cenou obvyklou, podle zvlastniho pravniho predpisu
upravujiciho oceiflovani majetku, se zohlednénim

trvalych a dlouhodobg udrZitelnych vlastnosti nemovitosti,

vynosu dosazitelného teti osobou pti fadném hospodafeni s nemovitosti,

prav a zavad s nemovitosti spojenych a

mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivii a pfedpokladaného
vyvoje.
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(3) Zastavni hodnota zastavenych nemovitosti, stanovend podle odstavce 2, nesmi
prevySovat jejich cenu obvyklou.

§ 30

(1) Pro ¥4dné kryti souhrnu zavazkd ze vSech hypoteCnich zastavnich listh v ob&hu
vydanych jednim emitentem mohou slouZit pouze ty jeho pohledavky z hypoteénich Gavérh
nebo jejich &asti, které plni podminky § 28 odst. 3 a 4. Tyto pohledavky nebo jejich ¢asti
nesmi po dobu, kdy k takovému kryti slouzi, pfevysit 70 % zastavni hodnoty zastavenych
nemovitosti zajistujicich tyto pohledivky. Nahradni kryti souhrnu zévazkd ze viech
hypoteénich zastavnich listd v ob&hu vydanych jednim emitentem je moZné pouze pfi
spinéni podminek stanovenych timto zdkonem.

(2) Na zastavené nemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo tfeti osoby, které by bylo ve
stejném nebo v pfednostnim pofadi pfed zdstavnim pravem zajiSt'ujicim pohledavku z
hypoteéniho Gvéru nebo jeji &ast, zahrnutou do kryti zavazkl z hypoteénich zéstavnich
listh v ob&hu, s vyjimkou zastavniho prava, kterym je zajistén uvér poskytnuty stavebni
spotitelnou podle zvlastniho pravniho pfedpisu, % jakoZ i avér poskytnuty na vystavbu
bytl postavenych s finanéni, Givérovou a jinou pomoci podle zvlastnich pravnich predpist
o finandni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbd © (dale jen "Gvér na
druZstevni bytovou vystavbu") za pfedpokladu, Z7e stavebni spofitelna nebo véfitel
pohledavky z Gvéru na druZstevni bytovou vystavbu s pfednostnim pofadim svého
zastavniho prava dali emitentovi hypote&nich zastavnich listd ke zfizeni zastavniho prava
v daldfm pofadi pfedchozi pisemny souhlas. Bez tohoto souhlasu nelze pohleddvku do
kryti zahrnout. Pfevod zastavené nemovitosti nesmi byt omezen diive vzniklym omezenim
pfevodu nemovitosti. Tyto podminky musi byt spinény po celou dobu, po kterou je
_ pohledavka z hypote&niho Gvéru do kryti zahrnuta.

(3) Nemovitost se nepovaZuje za zatiZenou diive vzniklym zastavnim pravem nebo
omezenim prevodu nemovitosti, jestlize takto zajiSténa pohledavka tfeti osoby zanikne v
disledku pouziti hypoteéniho tvéru k jejimu splaceni.

(4) JestliZe na nékteré ze zastavenych nemovitosti vazne zastavni pravo, kterym je zajiStén
uvér ze stavebniho spofeni, 9 1ze pro ucely kryti zavazkl ze vSech emisi hypoteCnich




slouzicich k fadnému kryti, a celkového nahradniho kryti nepoklesl pod celkovou vysi
zavazki ze viech jim vydanych hypote€nich zastavnich listd v ob&hu.

§29

(1) Zastavni hodnotu zastavenych nemovitosti stanovi emitent hypote¢nich zastavnich
listh. Emitent hypote¢nich zastavnich listd je povinen upravit ve svych vnitinich
predpisech pravidla pro stanoveni zastavni hodnoty zastavovanych nemovitosti, kterd musi
respektovat zasady uvedené v odstavci 2. ‘

) Zastavené nemovitosti se ocetiuji cenou obvyklou, podle zvlastniho pravniho pfedpisu
upravujiciho ocefiovani majetku, se zohlednénim

trvalych a dlouhodobé udrZitelnych vlastnosti nemovitosti,

vynosu dosazitelného teti osobou pii fadném hospodafeni s nemovitosti,

prav a zavad s nemovitosti spojenych a

mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivi a predpokladaného

vyvoje.

poop

(3) Zastavni hodnota zastavenych nemovitosti, stanovena podle odstavce 2, nesmi
prevySovat jejich cenu obvyklou.

§ 30

(1) Pro fadné kryti souhrnu zévazki ze viech hypoteCnich zastavnich listh v ob&hu
vydanych jednim emitentem mohou slouZit pouze ty jeho pohledavky z hypote¢nich Gvér
nebo jejich &asti, které plni podminky § 28 odst. 3 a 4. Tyto pohledavky nebo jejich &asti
nesmi po dobu, kdy k takovému kryti slouzi, pfevysit 70 % zastavni hodnoty zastavenych
nemovitosti zajistujicich tyto pohleddvky. Néhradni kryti souhrnu zdvazkl ze vSech
hypotednich zastavnich listi v ob&hu vydanych jednim emitentem je moZné pouze pii
spInéni podminek stanovenych timto zdkonem.

(2) Na zastavené nemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo tfeti osoby, které by bylo ve
stejném nebo v prednostnim pofadi pfed zastavnim pravem zajiStujicim pohledavku z
hypote¢niho Gv&ru nebo jeji ¢ast, zahrnutou do kryti zavazkd z hypote¢nich zéstavnich
listd v obéhu, s vyjimkou zdstavniho prava, kterym je zaji$tén uvér poskytnuty stavebni
spofitelnou podle zvlastniho pravniho pfedpisu, %) jakoZ i uvér poskytnuty na vystavbu
byth postavenych s finanéni, Givérovou a jinou pomoci podle zvlastnich pravnich predpist
o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druistevni bytové vystavbé ® (dale jen "avér na
druzstevni bytovou vystavbu") za pfedpokladu, Ze stavebni spofitelna nebo véfitel
pohledavky z Gvéru na druZstevni bytovou vystavbu s prednostnim pofadim svého
zastavniho prava dali emitentovi hypoteénich zastavnich listd ke zFizeni zastavniho prava
v daldim pofadi predchozi pisemny souhlas. Bez tohoto souhlasu nelze pohledavku do
kryti zahrout. Pfevod zastavené nemovitosti nesmi byt omezen dfive vzniklym omezenim
pfevodu nemovitosti. Tyto podminky musi byt splnény po celou dobu, po kterou je
pohledavka z hypote¢niho tivéru do kryti zahrnuta.

(3) Nemovitost se nepovaZuje za zatiZzenou dfive vzniklym zastavnim prévem nebo
omezenim pfevodu nemovitosti, jestliZe takto zajisténa pohledavka tfeti osoby zanikne v
disledku pouziti hypoteéniho ivéru k jejimu splaceni.

(4) Jestlize na nekteré ze zastavenych nemovitosti vazne zastavni pravo, kterym je zajiStén
avér ze stavebniho spofeni, % 1ze pro Gdely kryti zdvazkid ze viech emisi hypotecnich



zastavnich listh v ob&hu zahrnout pohledavku z hypoteéniho Gvéru nebo jeji Cast
maximalné ve vy§i rozdilu mezi 70 % zastavni hodnoty zastavené nemovitosti a
pohledavkou z Gvéru poskytnutého stavebni spofitelnou.

(5) JestliZe na nékteré ze zastavenych nemovitosti vazne zstavni pravo, kterym je zajiStén
avér na druzstevni bytovou vystavbu, 9 Ize pro ucely kryti zavazkd ze vSech emisi
hypoteénich zastavnich listh v ob&hu zahrnout pohledavku z hypote€niho avéru nebo jeji
¢ast maximalng ve vysi rozdilu mezi 70 % zastavni hodnoty zastavené nemovitosti a
pohledavkou z ivéru na druzstevni bytovou vystavbu. 6

(6) JestliZe na n&které ze zastavenych nemovitosti vaznou soucasné zastavni prava podle
odstavet 4 a 5, lze pro Glely kryti zavazki ze viech emisi hypotenich zastavnich listd v
obé&hu zahrnout pohledavku z hypote€niho Givéru nebo jeji ¢ast maximaln€ ve vysi rozdilu
mezi 70 % zastavni hodnoty zastavené nemovitosti a souftem pohleddvek z Gvéru
poskytnutého podle odstavci 4 a 5.

§ 31

(1) Néhradni kryti zavazk z hypotetnich zistavnich listh v ob&hu vydanych jednim
emitentem je moZné pouze do vyse 10 % této jmenovité hodnoty, a to jen

a. hotovosti,

b. vklady u Ceské nérodni banky,

c. vklady u centralni banky ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoficiho
Evropsky hospodafsky prostor nebo Evropské centralni banky,

d. statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanymi Ceskou narodni bankou podle
zvlastniho pravniho pfedpisu,

e. statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanymi ¢lenskymi staty Evropské unie
nebo jinymi staty tvoficimi Evropsky hospodéisky prostor, jejich centrdlnimi
bankami a Evropskou centralni bankou,

f. dluhopisy vydanymi finanénimi institucemi zaloZenymi mezinarodni smlouvou,
jejiz smluvni stranou je Ceska republika, nebo finan&nimi institucemi, s nimiz
Ceska republika uzaviela mezindrodni smlouvu.

(2) Majetkové hodnoty slouzici ke kryti zdvazkd z hypote¢nich zastavnich listd v ob&hu
nesmi emitent hypoteénich zastavnich listl zastavit ani jinak pouZit jako zajisténi.

§32

(1) Emitent hypote&nich zastavnich listli je povinen vést o kryti souhrnu vSech zavazki z
jim vydanych hypotegnich zastavnich listi v ob&hu samostatnou evidenci poskytujici
uplné podklady pro posouzeni, jak emitent hypoteCnich zistavnich listi dodrZuje
ustanoveni tohoto zdkona.

(2) Obsah a zpisob vedeni evidence podle odstavce 1 stanovi Ceska néarodni banka
opatfenim vyhlaSenym ve Vé&stniku Ceské ndrodni banky.

§33

Vymeénitelné a prioritni dluhopisy




(1) Vyménitelny dluhopis je dluhopis, s nimZ je spojeno pravo na jeho vyménu za jiny
dluhopis nebo jiné' dluhopisy anebo priavo na jeho vyménu za akcii nebo akcie téhoz
emitenta, které jejich emitent vyda podle zvlastniho pravniho predpisu. 7 Toto pravo mize
byt uplatnéno namisto prava na splaceni dluhopisu. ’

(2) Prioritni dluhopis je dluhopis, s nimZ je spojeno pravo na jeho splaceni a vyplaceni
vynosu z diuhopisu, jakoZ i pravo na gfednostni upisovéni akeii, které jeho emitent vyda
podle zvlastniho pravniho pfedpisu. * SkuteCnost, Ze jde o vyménitelny nebo prioritni
dluhopis, musi byt zfetelnym zpiisobem vyznadena na listinném dluhopisu nebo v evidenci
zaknihovanych dluhopisi a ve vSech materidlech pouZivanych k propagaci takového
dluhopisu.

(3) Emisni podminky vyménitelného nebo prioritniho dluhopisu musi obsahovat misto a
Thiitu pro uplatnéni prav z vymeénitelného nebo prioritniho dluhopisu s uvedenim, jak bude
oznamen podatek bshu této Ihlity, a ureni dne, od kterého pfestiva vyplata vynosu
dluhopisu, u kterého bylo uplatnéno vyménné pravo podle odstavce 1.

(4) Vymeénitelné dluhopisy, s nimiZ je spojeno pravo na vyménu za akcie, a prioritni
dluhopisy upravuje zvlastni pravni pfedpis.

§34

Podiizené dluhopisy
(1) Podtizené dluhopisy jsou dluhopisy, kde v pfipadé

vstupu emitenta do likvidace,

prohlaseni konkurzu na majetek emitenta,

povoleni vyrovnani, nebo

je-li emitentem zahraniCni osoba, t¢Z jiného obdobného opatien,

e o

budou uspokojeny pohledavky s nimi spojené aZ po uspokojeni vSech ostatnich
pohledavek, s vyjimkou pohledavek, které jsou vazany stejnou nebo obdobnou podminkou
podfizenosti.

(2) Skutetnost, Ze jde o podiizeny dluhopis, musi byt zfetelnym zptisobem vyznacena na
listinném dluhopisu nebo v evidenci zaknihovanych dluhopist a ve vSech materidlech
pouzivanych k propagaci takového dluhopisu.

(3) Pohledavky ze viech podtizenych dluhopisti a ostatnich pohledavek, které jsou vazany
stejnou nebo obdobnou podminkou podfizenosti, se v pfipadech uvedenych v odstavei 1
uspokojuji podle svého pofadi.

(4) Podtizeny dluhopis vydavany v listinné podobé miiZe znit pouze na jméno.

§ 35

Sbérny dluhopis



(1) Sbémy dluhopis je listinny dluhopis, ktery pfedstavuje souhrn jednotlivych dluhopist
dané emise, které jsou v ramci emisni lhity upsany v upisovaci listing. Kazdy sb&mny
dluhopis je samostatnou emisi. Pocet upsanych dluhopisti kazdého vlastnika predstavuje
jeho podil na sbérném dluhopisu.

(2) Sbérny diuhopis je vydan okamZikem, kdy je plné€ upsina emise dluhopist, které
piedstavuje a kdy je uloZen v souladu s § 36 odst. 1. Za pIn¢ upsanou emisi dluhopisi se
emise povaZuje rovnéZ v piipadé, Ze emitent vyuZil svého opravnéni podle § 11 odst. 1
pism. a). :

(3) Sbémy dluhopis je spoleénym vlastnictvim vlastnik podilii na sbémém dluhopisu. Na
pravni vztahy mezi vlastniky podild na sb&mém dluhopisu se nepouZiji ustanoveni
obdanského zakoniku o spoluvlastnictvi.

(4) Vlastnik podilu na sbémém dluhopisu mé veSkerd prava, kterd jsou spojena s
vlastnictvim dluhopisu.

§36
(1) Sbérny dluhopis musi byt uloZen a evidovan u osoby opravnéné k vedeni samostatné
evidence podle zvlastniho pravniho pfedpisu upravujiciho podnikani na kapitalovém trhu.
(2) Osoba podle odstavee 1 je povinna vést evidenci vlastnikl jednotlivych dluhopisi.
Zptsob vedeni této evidence a jeji naleZitosti stanovi zvlastni pravni pfedpis upravujici
podnikani na kapitalovém trhu. ~
(3) Evidence podle odstavce 2 je seznamem vlastnikli ve smyslu § 4 odst. 2.

(4) Vlastnik podilu na sb&rném dluhopisu miiZze v souladu s emisnimi podminkami pfevést
dluhopisy odpovidajici tomuto podilu nebo jeho &isti na jinou osobu. Pravni wdinky
prevodu nastavaji zapisem do evidence podle odstavce 2.

(5) Osoba podle odstavce 1 je povinna vydat vlastnikovi jednotlivych dluhopisi na jeho
Zadost vypis z evidence o velikosti jeho podilu na sbé&mém dluhopisu.

(6) Osoba podle odstavce 1 je povinna vydat emitentovi sb&mého dluhopisu na jeho Zadost
seznam vlastnikd podili na sbémém dluhopisu pro tGdely svolani a konani schiize
vlastniki.

CAST TRETI
STATNI DOZOR
§37

Zikladni ustanoveni

(1) Statni dozor nad uplatliovanim prav a dodrZovanim povinnosti stanovenych timto
zdkonem a podminek stanovenych v rozhodnuti vydaném podle tohoto zikona vykonéva
Komise, nestanovi-li tento zdkon jinak.

(2) Dodrzovani ustanoveni § 28 odst. 3 aZ 5, § 29 aZ 32 a dodrZovéni opatieni vydaného na
zakladg § 32 odst. 2 podiéhd bankovnimu dohledu Ceské narodni banky.




§38

Opati‘eni k ndpravé
(1) Komise miZe uloZit osob& podléhajici stitnimu dozoru, kterd porusila tento zakon
nebo rozhodnuti vydané podle tohoto zikona, opatieni k napravé zjisténého nedostatku
odpovidajici povaze poruseni a jeho zavaZnosti.
(2) Komise mize dale

a. pozastavit nejdéle na dobu jednoho roku pravo vydat emisi dluhopisi,

b. zakazat vydani emise dluhopisti,

¢. prikdzat emitentovi predéasné splatit jistinu, véetné pomé&rného vynosu, nebo byl-li
vynos stanoven rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niZ$im
emisnim kurzem, jeho emisni kurz a pomérny vynos.

(3) Osoba, které Komise uloZila opatfeni k napravé podle odstavei 1 a 2, informuje Komisi
o odstranéni nedostatku a zplisobu zjednani nipravy.

(4) Poruseni povinnosti stanovenych emitentim hypote¢nich zistavnich listdi timto
zékonem, nad jejichz dodrZovanim vykonava bankovni dohled Ceské narodni banka (§ 37
odst. 2), je nedostatkem v &innosti banky. Ceskad narodni banka ukladd emitentovi
hypote€nich zastavnich listd opatfeni k ndpravé a pokuty podle zvlastniho zékona
upravujiciho ¢innost bank.

§ 39

Spravni delikty
(1) Pravnické osobg, kierd jako emitent dluhopist

a. nevede nebo nevede fadné seznam vlastnikii dluhopist zngjicich na jméno (§ 4

~odst. 1),

b. neprovede neprodlend zapis o zméné& vlastnika poté, co ji byla takovd zména
vlastnika prokazana (§ 4 odst. 1 a § 36 odst. 4),

¢. vyda dluhopis bez schvaleni emisnich podminek (§ 3 odst. 2, § 8 a 9),
dluhopisového programu nebo jeho doplitku (§ 13 odst. 5), nebo vyda dluhopis po
uplynuti 6 mésict od schvaleni emisnich podminek (§ 9 odst. 4),

d. porusi emisni podminky (§ 7), dluhopisovy program nebo jeho doplngk (§ 13),

neuvefejni emisni podminky, dluhopisovy program nebo jeho doplngk nebo jejich

zménu v souladu se zdkonem (§ 10),

nedodrZi postup pii vydani emise dluhopisi (§ 11),

nesplni fadné informaéni povinnost podle § 3 odst. 3 a 4,

porusi povinnost uloZzenou v § 15 odst. 3,

se nezudastni schiize vlastniki nebo neposkytne informace nezbytné k rozhodnuti

& prijeti stanoviska schiize vlastnikdi (§ 21 odst. 3), a¢koli ji v tom nebranil diivod

hodny zvlastniho zfetele,

j. nesvola schiizi vlastnikd, a¢’je k tomu podle zdkona povinna (§ 21 odst. 1),

o
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k. nevyda svolavateli schiize vlastnikii seznam vlastnikd dluhopisti (§ 21 odst. 5 a §
36 odst. 6),

. neuvefejni informace o svolani schiize vlastnikii v souladu s § 22 odst. 3, je-li
svolavatelem, nebo neposkytne jinou potfebnou soudinnost (§ 22 odst. 4) nebo
neuvefejni viechna rozhodnuti schiize vlastniki (§ 23 odst. 6),

m. vydé dluhopisy v rozporu s § 27, je-li uzemnim samospravnym celkem,

nesplni uloZené opatfeni k napravé podle § 38 odst. 1, se uloZi pokuta do 20 000

000 Kg&.

B

(2) Na odpovédnost za jednani podle odstavce 1, k némuz do$lo p¥i podnikéni fyzické
osoby ® (§ 3 odst. 1) nebo v pfimé souvislosti s nim, se vztahuji ustanoveni zakona o
odpovédnosti a postihu pravnické osoby.

§ 40

Spoletna ustanoveni

(1) Pravnickd ani fyzickd osoba neodpovidd za spravni delikt, jestlize prokaze, Ze
vynaloZila veskeré usili, které na ni bylo mozno poZadovat, aby zabranila poruseni pravni
povinnosti.

(2) Pii uréeni vyméry pokuty se pfihlédne k zavaZnosti spravniho deliktu, zejména ke
zplisobu jeho spachéni a jeho nasledkiim a k okolnostem, za nichZ byl spachan.

(3) Odpovédnost za spravni delikt zanika, jestlize Komise o nm nezahéjila fizeni do 1
roku ode dne, kdy se o ném dozvédéla, nejpozdéji viak do 5 let ode dne, kdy byl spachan,

(4) Spravni delikty podle tohoto zdkona projednava Komise.
(5) Pokuty vybira a vymaha Komise. Pfjjem z pokut je pfijmem statniho rozpodtu.

(6) Pii vybirani a vymahani uloZenych pokut se postupuje podle zvlastniho zikona
upravujiciho spravu dani a poplatkit.

§ 41
Ustanoveni § 38 aZ 40 se nevztahuji na Ceskou republiku a Ceskou narodni banku.

CAST CTVRTA
USTANOVENI SPOLECNA, PRECHODNA A ZAVERECNA

§ 42

Prava spojena s dluhopisy a s kupény k nim vydanymi se proml&uji uplynutim 10 let ode
dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.

§43




Spravni Fizeni
Na fizeni podle tohoto zakona se vztahuje spravni fad, nestanovi-li tento zakon jinak.

§ 44

Uvefejirovani informaci
Pokud tento zakon vyZaduje uvefejiiovani informaci na izemi Ceské republiky, uvetejiiuji
se tyto informace v éeském jazyce.

§ 45

Zmocnéni

(1) Ministerstvo stanovi vyhlagkou naleZitosti Zadosti o souhlas s vydanim komunalnich
dluhopist a piiloh k Zadosti (§ 27 odst. 2).

(2) Ceskd narodni banka stanovi opatfenim Ceské narodni banky obsah evidence
zékonného kryti hypote&nich zastavnich listii, zpiisob vedeni této evidence a jeji néleZitosti
a obsah a zptisob pinéni informadni povinnosti emitenta hypote¢nich zastavnich listil.

(3) Ministerstvo stanovi standard pro vypocet pom&rné &asti tirokového vynosu pro iely
obchodovéni statnich dluhopist na druhotném trhu dluhopist a vyhlasi je sdélenim ve
Sbirce zakond.

§ 46

Prechodna ustanoveni

(1) Emitent miiZe poZadat Komisi o schvéleni zmény emisnich podminek do 1 roku po dni
nabyti G&innosti tohoto zakona. Podle ustanoveni § 12 odst. 1, 6 a 7 se postupuje i v
ptipadé emisnich podminek dluhopisti, které byly vydany pfede dnem nabyti Cinnosti
tohoto zakona.

(2) Pravni vztahy z dlubopisti a emisnich podminek vydanych pfede dnem nabyti G€innosti
tohoto zakona se posuzuji podle dosavadnich pravnich predpist.

(3) Rizeni zah4jena ptede dnem nabyti GSinnosti tohoto zdkona, s vyjimkou Fizeni podle
odstavce 4, se dokon¢i podle dosavadnich pravnich procesnich pfedpisi.

(4) Rizeni o schvaleni emisnich podminek, dluhopisového programu a jeho doplitku nebo o
zméné emisnich podminek a zmén& dopliiku dluhopisového programu, zahdjend piede
dnem nabyti G&innosti tohoto zakona, se dokonéi podle tohoto zdkona. Komise poskytne
Gcastnikiim pfiméfenou dobu na doplnéni nebo zménu Zadosti podle poZadavkii tohoto
zékona; po tuto dobu lhiity pro vydani rozhodnuti neb&zi.

(5) Poruseni dosavadniho pravniho pfedpisu nebo rozhodnuti Komise vydaného podle
dosavadniho zakona, ktera byla zji$téna po dni nabyti iginnosti tohoto zakona, se posuzuji
podle dosavadniho zékona.




(6) Za hypotedni uvéry podle tohoto zdkona se povazuji i Uvéry sjednané pfede dnem
nabyti jeho u&innosti, pokud spliiuji podminky podle § 28.

(7) Emitent musi pfedat prvni pravidla pro stanoveni zistavni hodnoty zastavovanych
nemovitosti Komisi do 3 m&sicti po dni nabyti Géinnosti tohoto zakona.

§ 47

ZruSovaci ustanoveni
Zrusuje se zakon &. 530/1990 Sb. , o dluhopisech.

§48

Ukinnost
Tento zékon nabyvéa Gginnosti dnem vstupu smlouvy o pfistoupeni Ceské republiky k
Evropské unii v platnost.

Zaoralek v. r.
Klaus v. r.
§pidla V. TI.

D & 69 zakona &. 513/1991 Sb. , obchodni zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.

2§ 190a , 190b a nasl. zdkona &. 513/1991 Sb. , ve znéni pozdgjsich piedpisi.

3 & 488a a nasl. zdkona &. 513/1991 Sb. , ve znéni pozdgjsich predpisi.

# Zakon o podnikani na kapitalovém trhu .

%) Zakon &. 96/1993 Sb. , o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zakona &. 586/1992 Sb. , o danich z p¥ijmi, ve znéni pozd&jsich predpisi.

6 Naptiklad vyhlaska & 136/1985 Sb. , o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni a
individualni bytové vystavb& a modernizaci rodinnych domki v osobnim vlastnictvi, ve
znéni pozdgjsich predpisi.

7 § 160 a 207 zakona &. 513/1991 Sb. , ve znéni pozdgjich predpist.

% § 2 odst. 2 obchodniho zakoniku.



