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Uvod

Tématem této prace je porovnani uvérového a leasingového financovani akvizice nemovité véci
z pohledu investora. Cilem prace je porovnani leasingu a uvéru jakozto dvou smluvnich typi,
zkoumani jejich druhti a jejich mozné vyuziti pfi financovani investic do nemovitosti. Subjektivné
vnimam, ze je ve veiejném prostoru leasing nejcastéji spojovan s vécmi movitymi, piredev§im
automobily, ne vSak s nemovitostmi. Piesto je mozné se s pojmem financni leasing nemovitosti
setkat jak v odborné literatute, tak v nabidkach leasingovych spolecnosti. Pro porovnani jsem tyto
dva smluvni typy vybral pro jejich na prvni pohled zdanlivou podobnost, z toho divodu se
nevénuji napiiklad porovnani ivérovému a dluhopisovému financovani. Prace nema za cil a ani

by nem¢la slouZit jako pfirucka, snazi se ovSem nabidnout finanénépravni pohled na problematiku

wewr

V prvni kapitola se vénuji vymezeni pojmd, které budou v této praci pouzity. Osoba piijemce
financovani, ktera je v této praci nazyvéna slovem investor, nepiedstavuje konkrétni subjekt, jehoz
potieby jsou homogenni. Proto bude nejprve pojem investor obecné vymezen a nasledné budou
blize specifikovany cile, kter¢é muze sledovat. Aby bylo mozné konkrétn¢ zkoumat moznosti
uvérového financovani, je tieba seznamit se s metodikami bank, které je poskytuji. Metodiky
stanovuji parametry uvéru, bez kterych neni mozné objektivné posoudit vhodnost pro jednotlivé
investi¢ni zaméry. Tyto parametry budou bliZe vysvétleny v piislusné kapitole. V ramci vymezeni

pojmu bude stanoven okruh bank, jejichz metodiky byly zkoumany.

Samostatné kapitoly budou vénovany pojmiim Gvér a leasing. V prvni fadé je nutné vymezit jejich
zakonnou Upravu a pak zjistit, jaké formy ten ktery model financovani v praxi mulZe mit.
V zavislosti na vlastnostech, které zkoumané modely financovani maji, bude na konci kazdé
podkapitoly vénujici se konkrétnimu druhu uvéru €1 leasingu uvedeno, pro jaké investicni zaméry

se hodi.

Ctvrta kapitola je vénovana danim. Nejprve samostatné popisu, co je to dafi, nasledné se budu
obecné vénovat konkrétnim danim (dan z nemovitych véci, dan z pfijmd, dan z ptidané hodnoty).
Na oba modely financovani se pak podivam optikou dafiovych zakont, aby bylo mozné urcit, zda
budou mit rozdilny dopad na investora a pokud ho mit budou tak zhodnotit, ktery model

financovani je pro investora vyhodné;si



Diplomové prace se opira o data zvefejnéna nejpozdeji k 15. 3. 2023. Prace se zaméfuje na
financovani nové, které by bylo sjedndno po 1. 3. 2023 a nebude tak, pokud nebude uvedeno jinak,

zkoumat podminky uvéra a leasingli uzavienych pied timto datem.



1. Vymezeni pojmii

Préace nahlizi na akvizice nemovitych véci prismatem investora, proto je v prvni fadé nutné tento
neurcity pojem definovat a vymezit si cile, které mize sledovat. Ve druhém bodé¢ této kapitoly
bude stanoven okruh zkoumanych bank, jakozto poskytovateld tveéru. V posledni ¢asti této
kapitoly bude definovan pojem leasingova spolecnost. Pojmy uvér a leasing, jakozto dva
sledované modely financovani, maji své samostatné kapitoly. Oba sleduji stejny cil, tedy nabyti
prav k nemovitosti ve vlastnictvi tieti osoby prostfednictvim koupé za penize poskytovatele

finan¢ni sluzby, které se investor v roli dluznika zavazuje splacet.

1.1 Investor

Investorem se pro potfeby této prace rozumi fyzicka osoba, podnikajici fyzickd osoba nebo
pravnicka osoba s trvalym pobytem nebo se sidlem v Ceské republice, ktera chce realizovat koupi

nemovitosti na izemi Ceské republiky za ticelem zisku nebo sniZeni vlastnich nékladd.

Ziskem se pro ucely této prace rozumi finan¢ni prospéch, ktery je spojen s vlastnickym pravem
k véci ¢i s pravem s ni disponovat a mize mit podobu piijmu plynouciho z prondjmu ¢i pachtu
nemovitosti, jejiho prodeje nebo provozu. Prostfedkem dosazeni tohoto cile miize byt koupé a
nasledné drzeni nemovitosti s imyslem ji v budoucnu prodat, pfi€emz investor spekuluje na rist
jeji hodnoty; vystavba a nasledny prodej nemovitosti; koupé a zhodnoceni nemovitosti pomoci
rekonstrukce €1 stavebni upravy stavby a jeji nasledny prodej ¢i pronajem; dosazeni ekonomického
prospéchu z provozu, ktery je s nemovitosti spjat takovym zplsobem, ze by bez jeji existence
nebylo mozné provoz realizovat. Vybér cile pak ptimo ovliviiuje to, ktery model financovani by

mél investor volit.

Nejsou to oviem pouze jeho cile, které hraji pfi vybéru mezi Givérem a leasingem roli. Uvér i
leasing jsou slovy nadifazenymi a maji vice druhl, které se od sebe vyrazné lisi. DalSim
zkoumanym hlediskem tak bude vySe financnich prostiedki, které bude investor pro realizaci
svého zaméru pottebovat. Z tohoto pohledu budou uvazovany tti kategorie. Zaprvé financovani
malého rozsahu, od tadu statisicti do jednotek milioni korun. Zadruhé financovani stfedniho
rozsahu od deseti do dvaceti péti milionil korun a zatfeti, financovani velkého rozsahu nad dvacet

pet miliona korun.



Vedle vySe zminénych hledisek je dale potfeba zohlednit cenu financovéni; rychlost procesu
financovani; zajisténi zdvazku; dobu, po kterou je mozné uvér ¢i leasing splacet a dalsi faktory,

které je nutné pii vybéru zohlednit.

Konecné poslednim faktorem je samotnd osoba investora. Fyzické osoby, které Casto vystupuji
v avérovém nebo leasingovém vztahu jako spotfebitel, maji jakozto slabsi strana vyssi stupeni
ochrany, nez maji fyzické osoby podnikajici nebo osoby pravnické. S tim souvisi 1 to, ze
poskytovatelé leasingu a tvera nabizi témto osobam jiné produkty. Proto je druh pravniho subjektu

poslednim ze sledovanych kritérii pti vybéru vhodného modelu financovani.

1.2 Zkoumané banky

Okruh zkoumanych bank je ur€en zejména tim, které banky maji vetfejn¢ dostupné metodiky
poskytovani uvérl, nebo alespon produktové dokumentace obsahujici zkoumané parametry.
V této praci budou zohlednény metodiky Etyt z peti nejveétSich bank na ¢eském trhu podle bilancni
sumy za rok 2022'. Jedna se o Ceskou spofitelnu® 3, Komeréni banku®, Raiffeisenbank’ a
UniCredit Bank.® Hypoteéni banka nema na svych webovych strankach dostupné metodiky, proto

nebylo mozné zjistit, jaké podminky klade pti poskytovani uvéra.

Pokud bude v této praci odkazovano na banky, jedna se o tyto banky, nebude-li uvedeno jinak.
Jsem si védom toho, Ze banky maji interni postupy pro vyhodnocovani uvérovych rizik a kazdy
obchod miize podlé¢hat individudlnimu posouzeni. Obzvlast’ v piipadé¢ podnikatelskych tavéra
ovSem zaleZi na internim posouzeni risk oddéleni banky, zda bude klientovi Gvér poskytnut ¢i
nikoli. Tyto postupy jsou ovSem nevetejné a neni tedy mozné pro potieby této prace konkrétné

popsat, jak rozhodovaci proces vypada.

' SKALKOVA, Olga. Nejvétsi banky v Cesku. Nové zebiitky podle klientd a penéz. Online. In: Penize.cz. 2000—
2023. Dostupné z: https://www.penize.cz/osobni-ucty/440001-nejvetsi-banky-v-cesku-zebricek-podle-poctu-klientu-
a-spravovanych-penez. [cit. 2023-11-04].

2 Hypotéka: Produktové informace - Hypotéka Ceské spofitelny. In: Ceska spofitelna [online]. Praha: Ceska
spofitelna, 2023 [cit. 2023-03-04]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka

3 Produktové informace - nezaji§téné uvéry. In: Ceska spotitelna [online]. Praha: Ceska spotitelna, 2023 [cit. 2023-
03-04]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/pujcky/pujcka

4 METODIKA. KB [online]. Praha: Komeréni banka, 2023, 2023 [cit. 2023-03-04]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/partneri-kb/metodika

5> Metodika. Raiffeisen BANK [online]. Praha: Raiffeisenbank, 2023 [cit. 2023-03-04]. Dostupné z:
https://poradci.rb.cz/hypotecni-uvery/metodika

6 Partnefi. Online. UniCredit Bank. 2023. Dostupné z: https://www.unicreditbank.cz/cs/partneri-
hp/partneri.html#hypoteky. [cit. 2023-03-04].






2. Uvér

Uvér piedstavuje synallagmaticky smluvni zavazek, tedy takovy, ktery zavazuje strany
k vzajemnému plnéni. V Ceském pravnim faddu se s pojmem uvér a jeho definici setkame
v obCanském zakoniku a v zdkon¢ o bankach, pfi¢emz se definice v obou pramenech préva lisi.
V obc¢anském zdkoniku je upraven v § 2395 az 2400, pti¢emz jeho definice a podstatné nalezitosti
jsou obsazeny v § 2395. Ten charakterizuje uvér jako smlouvu, kterou se ,,uvérujici zavazuje, ze
uverovanému poskytne na jeho pozadani a v jeho prospéch penézni prostredky do urcité castky, a
uvérovany se zavazuje poskytnuté penéini prostiedky vratit a zaplatit tiroky.“.” Podstatnymi
nalezitostmi smlouvy o uvéru jsou tedy (i) povinnost poskytnout finan¢ni prostiedky tverujicim
uvérovanému na pozadani, (i) povinnost avérované¢ho penézni prostredky vratit a (iii) povinnost
Givérovaného zaplatit Groky.® Z dikce § 2395 vyplyva, Ze se jedna o zavazek konsenzudlni, tedy Ze
vznikd samotnym podpisem smlouvy.” Co se formy smlouvy tyce, tak obgansky zakonik
nestanovi, Ze by smlouva musela byt uzaviena v pisemné formé, je tedy na vili stran, jakou formu
smlouvy si zvoli.!? Co se formy smlouvy o uvér tyce, pozadavky na jeji pisemnou formu obsahuje

pouze zékon o spotiebitelském uvéru, jak dale uvadim v kapitole 2.4.

Uvér je dale definovan v zakoné &. 21/1992 Sb., zakon o bankach, v § 1 odst. 2 pism. b), podle
kterého jsou Uvérem ,,v jakékoli forme docasné poskytnuté penézni prostredky.”. Oproti definici
obcanského zakoniku tak vymezeni v zdkon¢ o bankach postrada podstatné naleZitosti smlouvy a
je tak mozné za Uvér povazovat i beziroénou zapijcku.!! V praxi ovsem 74dna banka beziiroéné
zaplijcky neposkytuje, a tak bude uvér disponovat podstatnymi nalezitostmi podle definice

v obCanském zakoniku.

Lze tedy shrnout, Ze se jednd o ekonomicky nastroj, jehoZ funkci je pferozdéleni penéZnich

prostiedkill od strany s pené¢Zznim nadbytkem ke stran¢ s penéZnim nedostatkem. Prostfednictvim

" Viz § 2395 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

8 LISKA, Petr; ELEK, Stefan a MAREK, Karel. Bankovni obchody. 1. Wolters Kluwer, 2014, s. 126 ISBN 978-80-
7478-511-5.

9 PELKANOVA I, PELIKAN R., K § 1795 In: BAJURA, J., BANYAIOVA, A., BELINA, M., CERNA, S.,
DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., ELISCHER, D., FIALA, J., HOLCOVA, 1., HORACEK, T.,
HUMLICKOVA, P., JENDZELOVSKY, M., KRAMARIK, R., KRESTANOVA, V.a kol. Ob&ansky zakonik:
Komentat, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-3-7]. ASPI_ID KO89 e2012CZ.
Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

10§ 559 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

1 SMUTNY, Ales, PIHERA, Vlastimil, CUNIK, Tomas. § 1 [Vymezeni pojmt]. In: SMUTNY, Ales, PIHERA,
Vlastimil, SYKORA, Pavel, CUNIK, Tomas. Zakon o bankéch. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 45, marg. ¢.
99.


http://www.aspi.cz/

uvéru tedy nabyva tivérovany penéznich prostredkd, se kterymi mize nasledné disponovat. Pravé
dispozice s finan¢nimi prostiedky je nejvétsim rozdilem tvéru a druhého zkoumaného modelu
financovani, tedy leasingu. Uvérovany tak miize nabyt kupovanou véc do svého vlastnictvi, nejen
do svého uzivéani jako je tomu u leasingu. Uvér je z tohoto diivodu vhodny pro investora, jehoZ

cilem je spekulace na rlst ceny nemovitosti v budoucnu, jelikoz ma svobodu ji kdykoli prodat.

2.1 K podstatnym nalezitostem uvéru

Jak jiz bylo zminéno, smlouva o uvéru je smlouvou konsenzudlni, a tak poskytovateli ivéru vznika
povinnost poskytnout uvérovanému penézni prosttedky podpisem tveérové smlouvy. V praxi je
ovsem bézné, ze je vyplaceni pené¢z navazano na splnéni podminek urcenych smlouvou. Typickym
ptikladem je vznik zastavniho prava ve prospéch véfitele u hypote¢niho tivéru, kterému se vénuji

v samostatné kapitole.

Ptijemce Uvéru je povinen poskytnuté penézni prostiedky vratit. Z hlediska smluvené doby
splaceni rozliSujeme (i) terminované a (ii) revolvingové avéry. U revolvingového Gvéru je mozné
jej splacet kdykoli po celou dobu jeho trvani.'> Naopak u terminovanych Gvéri je na den piesné
stanoveno, kdy ma avérovany splatku zaplatit, a to v takzvaném splatkovém kalendéii.!* Obcansky
zakonik pamatuje na situaci, kdy si strany neujednaji dobu splaceni uvéru a v § 2399 odst. 1 tak
stanovi, Ze v takovém ptipad¢ tivérovany vrati penézni prostiedky do mésice ode dne, kdy o né

byl pozadan.

Tteti a posledni podstatnou nalezitosti ivérové smlouvy je zavazek uvérovaného platit Groky.
Urok je definovén jako ,.cena, za kterou véitel poskytuje penézni prostiedky dluznikovi za ticelem
Jejich uzivani po dohodnutou dobu*."* Vyse tiroku se uvadi v procentech a ¢asovym obdobim, za
které se urok pocita pak obvykle byvaji (i) rok (per annum, zkratka p. a.), (i1) pololeti (per semestr,
zkratka p. s.), (ii1) Ctvrtleti (per quartum, zkratka p. q.), (iv) mésic (per mensem, zkratka p. m.) a
(v) den (per diem, zkratka p. d.), pficemz ovSem neni vylouceno, aby si strany ujednaly jiné Casové

obdobi. Vyse troku za uréené ¢asové obdobi se oznacuje jako urokova sazba.

2ELEK, S. In: LISKA, P., ELEK, S., MAREK, K., Bankovni obchody. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 154

3 MAREK, K. In: LISKA, P., ELEK, S., MAREK, K., Bankovni obchody. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 132

14 JANOUSEK, Michal. § 1802 [Uroky]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 3.
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Urokova sazba mize byt bud’ fixni nebo pohybliva (neboli floatova), kterd je odvozena od
referen¢ni sazby na finanénim trhu (napt. LIBOR, PRIBOR, EURIBOR).!® Fixni sazba miize byt
smluvné stanovena na urcité obdobi (tradicn¢ hypotecni uvery), poptipade na celou dobu uvéru
(tradi¢n€ nezajisténé spotiebitelské uveéry). Pevné trocené obdobi fixni sazby zaruCuje piijemci
uvéru po sjednanou dobu neménnou vysi splatek. Floatova sazba se méni kazdy mésic v zavislosti
na vyvoji sjednané referencni sazby. Muze tedy klesat i stoupat, z cehoz plyne pro poskytovatele
uveéru kreditni riziko (riziko neschopnosti protistrany splacet). Tato sazba tak neni ¢asto vyuzivana
a je vhodnéd ptredevsim pro ty, ktefi spekuluji na pokles sazeb a maji dostatek financnich

prosttedkt, aby zvladli splacet i v pfipadé, Ze by se sazba naopak zvysila.

Penézni prostredky uvérovany vraci nejcastéji v pravidelnych (anuitnich) splatkach. Tyto splatky
jsou zpravidla v mé&si¢ni frekvenci a skladaji se z iroku a imoru. Umorem se rozumi splatka
jistiny, tedy ¢astky, kterd byla prostiednictvim tvéru Gvérovanému poskytnuta. Pomér troku a

imoru se ve splatce v ¢ase méni, pomér Groku kles4 a podil tmoru stoup4. ¢

Krom¢ anuitniho splaceni se vyuziva i Givérovani s odlozenou jednordzovou splatkou. V pribehu
Zivotnosti tveéru neni umofrovana jistina, nybrz pouze uroky. Ty jsou po celou dobu v neménné
vysi. Vedle splatky uroki jsou penize posilany do jiného produktu, ktery je na avér navazan. Mize
se jednat o stavebni spofeni ¢i zivotni pojisténi. Jakmile se Castka naspofend v tomto produktu
rovna Castce jistiny, dojde k jednordzovému splaceni jistiny. Tento model splaceni poskytuje

bance vy$§i miru jistoty, jelikoZ se vyznamné snizuje kreditni riziko Givérovaného.!”

2.2 K nepodstatnym naleZitostem uvéru

Vedle podstatnych nalezitosti tivérové smlouvy stoji naleZitosti nepodstatné, z nichZ jiz bylo
neékolik zminéno. Vzhledem k tomu, Ze se v praxi bézné ve smlouvach vyskytuji, povazuji za
dilezité je zde zminit a rozebrat, nebot’ mohou ovlivnit investorovo rozhodovani pii vybéru

modelu financovani.

15 In: DUSEK, P., Kos, B. Pravo hypoteéniho uvérovani. 1 vydani Praha: C.H. Beck, 2001, s. 6. Beckovy piirucky
pro pravni praxi. ISBN 80-7179-384-1.

16 Umor. TOMANDL, David. Finanéni matematika: Portal stfedoskolské matematiky [online]. Praha: Katedra
didaktiky matematiky, 2023 [cit. 2023-03-02]. Dostupné z:

https://www?2 karlin.mff.cuni.cz/~portal/fin_mat/?page=umor

"7 DUSEK, P., Kos, B. Pravo hypote¢niho tivérovani. 1 vydani Praha: C.H. Beck, 2001, s. 167. Beckovy ptirucky
pro pravni praxi. ISBN 80-7179-384-1.



Ve druhé kapitole jsem vymezil nékolik kritérii, podle kterych je mozné délit Gvér. Jedno z nich
je ucelovost uvéru, tedy zda je soucasti smlouvy vymezeno, k cemu Cerpané finan¢ni prostredky
mohou slouzit. Moznost omezit pouziti finan¢nich prostiedkli upravuje § 2398 odst. 2 obanského
zakoniku. Domnivam se, Ze ucelovost Gvéru poskytuje vyssi miru ochrany véfiteli a ze pravé
vétitel je ve smluvnim vztahu tou stranou, které ucelovost uvéru mize byt ku prospéchu. Pokud je
napiiklad ucelem uvéru potizeni nemovitosti, ma poskytovatel tivéru vyssi Sanci, ze v ptipadé

dobyvani pohledavky budou jeho naroky uspokojeny.

V praxi jsou, obzvlast u hypotecnich uvért, béznou soucésti smlouvy podminky cerpani uvéru.
Ty se daji rozdélit do dvou kategorii. Prvni kategorii podminek jsou ty, které ukladaji
uvérovanému povinnost pravné jednat; druhou kategorii jsou podminky, které stanovuji dobu
erpani uvéru. Uvérujici ¢asto podmifuje pravo erpat finanéni prostfedky ziizenim zastavniho
prava k zajisténi uvéru, obvyklou podminkou byva také zaplacenim ¢asti kupni ceny predmétu
uvéru z vlastnich prostfedkd uveérovaného. Dobu, po kterou lze uvér Cerpat upravuje Gveérova
smlouva, b&Zna doba &erpani ¢ini 2 roky.!® Pokud Gvérovany nenacerpa hypote¢ni Givér v dané
dobé, byva postihovan smluvni sankci. Vyznam tohoto ujednani spociva v tom, ze poskytovatel
uvéru musi mit po tuto dobu pfipravené financni prostiedky, které nemiize vyuzit k financovani
jinych Gvérd a nemuze je tedy pouzit k dosazeni zisku. Pravé z toho diivodu byva nenacerpani
uvéru sankcionovano pokutou, jejiz vySe byva urena procenty z nenaferpanych prostredki, diky

které se alesponi z ¢asti zhoji Gjma bance zpiisobena.!”

Uvérova smlouva dale mize obsahovat podminky splaceni Gvéru. Upraven mize byt zplisob
uhrazeni splatek (nej€astéji na bankovni ucet tivérujiciho) a €as (napt. do 15. dne v mésici). Pokud

neni ¢as splaceni obsahem smlouvy, poskupuje se podle § 2399 odst. 1 OZ.

Nepodstatnou nalezitosti ivérové smlouvy mohou byt i poplatky spojené s poskytnutim véru. U
spotiebitelskych uvéri musi byt informace o nich soucasti avérové smlouvy, jak je dale popsano
v kapitole 2.4, pokud se jedna o uvér poskytovany podnikateli, mohou byt poplatky bud’ soucasti

uvérové smlouvy nebo obchodnich podminek, na které je ve smlouvé odkazovano.

18 Vychazi z metodik zkoumanych bank.
1 MAREK, K. In: LISKA, P., ELEK, S., MAREK, K., Bankovni obchody. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 130



Smluvni strany si mohou ujednat sankce za poruSeni povinnosti. Mohou postihovat jak
uvérovaného, tak uvérujiciho a typicky postihuji opozdénou splatku nebo opozdénou vyplatu
penéznich prostfedki, nesplnéni podminek cerpani Gvéru, financovani jiného nez smlouvou
smluveného tcelu a jind poruseni smluvnich povinnosti. Sankce mize mit podobu smluvni pokuty
€1 jiz zminéného zesplatnéni avéru.

Nepodstatnou nélezitosti je téZ ujednani o zajisténi uveéru. Pokud ve smlouve ujednani zcela chybi,

jedna se o uvér nezajistény. Toto déleni uvéra bylo popsano v kapitole 2.
2.3 Déleni uvéru
Prvnim hlediskem, podle kterého 1ze uvéry délit je podle osoby, kterd jej poskytuje. Poskytovatele

uveért lze pro ucely této prace rozdélit do dvou skupin, bankovni poskytovatelé a nebankovni

poskytovatelé.

Bankovni poskytovatelé tvért maji zdkonem stanovenou formu (akciova spoleénost?®) a podléhaji
dohledu Ceské narodni banky.?' Podléhaji piisné regulaci a jsou na né kladeny vysoké naroky
tykajici se fizeni rizik, které mize banka podstupovat, coz banka do praxe promita pozadavky,
které klade na zajemce o vér. Vyhodnocuji Zadatelovu bonitu, neboli tivéruschopnost (schopnost
klienta splacet Givér??), pficemz zkouma nejen to, zda ma dostate¢né piijmy pro splaceni avéru,

ale také jeho ivérovou historii a dalsi Zadatelovy zdvazky.*

Nebankovni poskytovatele je dle mého ndzoru mozné dale rozdelit na tfi podkategorie.
Prvni z nich je poskytovatel spotiebitelskych tvert podle ¢asti prvni, hlavy druhé zékona o
spotiebitelském tvéru, tedy ,,pravnicka osoba, kterd je opravnéna poskytovat spotiebitelsky aver
na zéklad¢ opravnéni k ¢innosti nebankovniho poskytovatele spotiebitelského uvéru, které ji
udélila Ceska narodni banka.“?* Nebankovni poskytovatelé spotiebitelskych uvéri musi zavést a
udrzovat pravidla a postupy pro posouzeni uvéruschopnosti zadatelti o ivér a pro pfijeti a ocenéni

majetku k zaji§téni spotiebitelského tivéru na bydleni.?®

20Viz § 1 odst. 1 zdkona &. 21/1992 Sb., zdkon o bankach

21 Viz § 45 odst. 1 zakona &. 6/1993 Sb., zakon o Ceské narodni bance

22§ 3 odst. 1 pism. ¢) zdkona €. 257/2019 Sb., zdkon o spotiebitelském tivéru

23 Ptiloha €. 3 vyhlasky ¢. 163/2014 Sb.

24 § 9 zakona ¢. 257/2019 Sb., zakon o spotiebitelském tvéru

25§ 15, odst. 1, 2 pism. c), d) zédkona &. 257/2019 Sb., zakon o spotiebitelském avéru
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Za druhou podkategorii nebankovnich poskytovatelii iivéri povazuji podnikatele, kteti poskytuji
uveéry jinym podnikateltim, a tak nespadaji do rezimu zdkona o spottebitelském uvéru. Specifikiim
spotrebitelskych uvéra poskytovanych nebankovnimi institucemi je rozebrana v samostatné
kapitole Chyba! Nenalezen zdroj odkazi..

Konec¢né posledni podkategorii nebankovnich poskytovateld jsou osoby, které uvéry poskytuji
nepravidelné, ne za ucelem podnikani, typicky osobam blizkym. Ani takové osobé pak zakon
nestanovi zvlastni podminky pro poskytnuti ivéru vyjma obecné upravy v obanském zakoniku.
Posledni dvé zminéné podkategorie nebankovnich poskytovatelti ivérh nebudou v ramci této
prace blize probirany. Jejich ¢innost neni zdkonem upravena vyjma obecné Upravy v ob¢anském
zakoniku a neni tak mozné zobecnit podminky, za kterych jsou takové uvéry poskytovany, proto

ani neni mozné posoudit vyhodnost ¢i nevyhodnost takovych avért.

Dalsi kritérium, které 1ze u Givéru rozliSovat je osoba jeho piijemce. Prvni kategorii je spotiebitel,
v takovém piipadé hovofime o spotiebitelském tvéru, kterému bude v této praci vénovana
samostatnd kapitola. Druhou kategorii pfijemce je podnikatel, ke specifickym druhiim avéri
poskytovanych podnikatelim bude také vénovédna separatni kapitola. Podnikatele lze pak

kategorizovat na (i) drobné a stiedi neboli SME (small and medium enterprises) a (ii) korporatni.

Uvéry dale rozlisujeme podle toho, zda je predmét financovani vymezen v Gvérové smlouvé &i
nikoli a to na (i) ucelové a (ii) neticelové. Pokud piijemce tivéru naloZi s penézi jinak, nez bylo
ujednano, nastupuje sankce, ktera je upravena v uvérové smlouve. Typickym piikladem smluvni
sankce je okamzité zesplatnéni tivéru, coz se Casto objevuje ve smlouvach o spotiebitelském averu.

Tato sankce vychdzi pfimo z obcanského zakoniku, je upravena v § 2400.

Z hlediska doby splatnosti rozliSujeme tvéry (i) kratkodobé, tedy takové, které maji splatnost do
jednoho roku; (ii) sttednédobé, se splatnosti od 1 roku do 5 let a (iii) Gvéry dlouhodobé, jejichz
splatnost je delsi nez pét let.?” Z pohledu investice do nemovitosti bude pravé posledni zmitiovany
druh Gvéru nejcastéjsi. Dlvodem jsou vysoké ceny nemovitosti. Za predpokladu, ze hlavnim
zdrojem financovani investice je pravé uveér a nikoli vlastni prostfedky, bude muset objem tvéru

odpovidat vysoké cené¢ nemovitosti. Cim delsi je doba splaceni uvéru, tim niz§i bude mési¢ni

20 ELEK, S. In: LISKA, P., ELEK, S., MAREK, K., Bankovni obchody. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 153
27 GRUN, Lubomir. Finanéni pravo a jeho instituty. 2., aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2006, s. 279-280.
Vysokoskolské pravnické ucebnice. ISBN 80-720-1620-2.
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nad 5 let.

Prévni nauka rozlisuje véry financni a uvéry obchodni. Finan¢ni vér je takovy, v némz na obou
stranach stoji penézni prosttedky. Ty jsou uvérujicim poskytnuty uvérovanému a tivérovanym
splaceny zpét. V piipadé obchodniho tivéru jsou vétitelem poskytnuty jiné hodnoty nez penize,
zejména zbozi, které pak dluznik splaci v penézich.?® Jak jiz z ndzvu vyplyva, typicky se pouziva

vvvvvv

tim, Ze za predcasné splaceni poskytne skonto, tedy slevu z kupni ceny.?’

2.4 Spotrebitelsky uvér

Zvlastni kategorii uvéru predstavuje uvér spotiebitelsky, ktery je upraven v zakoné ¢. 257/2016
Sb., zékon o spotiebitelském uvéru. Pojem spotiebitelsky uveér je upraven v § 2 odstavci 1 tohoto
zakona, kdy: ,,Spotrebitelskym niverem je odloZend platba, penézita zapiijcka, uver nebo obdobna
financni sluzba poskytovand nebo zprostredkovana spotrebiteli.*. Zakon se ovSem nevztahuje na
spotiebitelské uveéry podle § 4 odst. 1, tedy na iivéry slouzici k provedeni investicni operace, pokud
je poskytovatel ivéru do této operace zapojen; financovani pribézného poskytovani sluzeb, jako
jsou napiiklad sluzby telefonnich operatorti nebo piedplatné Casopist®’; uvér poskytnuty

provozovatelem zastavarny.

Pojem spotiebitel je upraven v obanském zakoniku a v zdkon€ o ochrané spotiebitele. Oba
zakony definuji spotiebitele jako fyzickou osobu, kterd nejedna v ramci své podnikatelské ¢innosti
nebo vykonu svého povolani.>! PrestoZe je cilem investora je ekonomicky prospéch z vlastnictvi

nemovitosti, neznamena to, ze by nemohl vyuzit spotiebitelského tveéru. Komentarova literatura

2 MARKOVA, Hana. § 1 Pojem tvéru, jeho funkce a pravni uprava. In: BAKES, Milan, KARFIKOVA, Marie,
KOTAB, Petr, MARKOVA, Hana a kol. Finanéni pravo. 6. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 323, marg. ¢&. 715.
PHRDY, M., KRECHOVSKA, M. Podnikové finance v teorii a praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceské
republika, 2013, s. 115. ISBN 978-80-7478-011-0.

30 SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubos, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan. § 4 [Vyjimky z
pasobnosti]. In: SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubo$, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan.
Zakon o spotfebitelském tveru. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 58, marg. ¢. 7.

31'Viz § 419 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2 odst. 1 pism. a) zdkona &. 634/1992 Sb., zakon o ochrané
spotiebitele
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dovozuje, Ze soucasna pravni Uprava nevylucuje koupi nemovitosti za ucelem najmu

prostiednictvim spotfebitelského avéru.*?

Samotny pojem Uveér neni v zdkoné o spotiebitelském uvéru samostatné definovan, respektive
nenabizi vlastni definici pojmu jako takového, od ivéru ve smyslu ob¢anského zékoniku a zdkona
o bankach se tak odliSuje osobou uvérovaného. Z toho vyplyva, Ze osobou investora miize byt
v souvislosti se spotiebitelskym tivérem pouze fyzicka osoba, kterd touto cestou nechce financovat

nemovitost v souvislosti se svym zaméstnanim nebo podnikanim.

Zakon dale rozliSuje spotiebitelsky uvér na bydleni, vazany spotiebitelsky uvér a uvér, ktery
komentafova literatura oznacuje za Gvér se smisenym ucelem.** Uvér na bydleni je dale rozlisen
na zajistény Uvér, ktery upravuje paragraf 2 odstavec 2 a definuje jej jako uvér ,zajisteny
nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci®,** 4vér ,poskytnuty stavebni sporitelnou,
kterému je vénovana samostatna kapitola 2.8, a uvér ucelove uréeny k:
(i) ,,nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti nemovité véci,
(ii) vystavbé nemovité véci nebo soucdsti nemovité veci,
(iii)  uhradé za prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti ucasti v jiné
pravnické osobé za ucelem ziskani prava uzivani bytu nebo rodinného domu,
(iv)  zméné stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pripojeni k verejnym sitim,
v) uhradé nadkladii spojenych se ziskanim penézité zapujcky, uveéru nebo jiné obdobné
financni sluzby s ucelem uvedenym v bodech 1 az 4, nebo
(vi)  splaceni uveru, penézité zapiijcky nebo jiné obdobné financni sluzby poskytnuté k

uceliim uvedenym v bodech 1 az 6. * 3%

Zékon o spottebitelském tveru vytvari vyjimku k ustanoveni ob¢anského zakoniku ohledné formy
smlouvy o uvéru. Smlouva o spotiebitelském uvéru ma totiz zdkonem stanovenou pisemnou
formu, pficemz smlouva musi obsahovat informace podle § 106 az 108 a § 109 odst. 1 uvedené

Jasnym, vystiznym a zietelnym zpiisobem. >’

32 SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubos, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan. § 2 [Spotiebitelsky
vér]. In: SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubos, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan. Zakon o
spottebitelském tvéru. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 14.

3 Tamtéz, s. 23

34 Viz § 2 odst. 2 pism. a) zdkona &. 257/2016 Sb., zdkon o spotfebitelském tvéru

35§ 2 odst. 2 pism. c) zakona o spotiebitelském Gvéru

36§ 2 odst. 2 pism. b) body 1-6 zékona o spotiebitelském avéru

37§ 104 zakona ¢. 257/2016 Sb. zakon o spotiebitelském uvéru
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2.5 Ochrana spotrebitele v ivérovych smlouvach

Spotfebitel je ve styku s poskytovatelem uvéru slabsi stranou’® a je mu tak p¥iznavana vys$si mira
ochrany. Rozbor ochrany spottebitele neni predmétem této prace, piesto se jedna o dilezity aspekt
imanentni spotfebitelskému uvéru a jako takovy je tedy vyznamnym faktorem, ktery je potteba
posoudit pfi vybéru mezi zkoumanymi modely financovani. Z toho divodu chci alespon kratce

uvést vybrané instituty ochrany spotiebitele, jakozto osoby uvérované.

Specifickym piipadem ochrany slabsi strany je ustanoveni obanského zakoniku o lichvé. Ten v §
1796 stanovi nasledujici: ,, Neplatna je smlouva, pri jejimz uzavirani nékdo zneuZije tisne,
nezkuSenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomysinosti druhé strany a da sobé nebo
jinému slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoz majetkova hodnota je k vzdjemnému plnéni v hrubém
nepomeéru.“ Aby se jednalo o lichvu, musi byt zaroven naplnény tfi podminky. Zaprvé, na strané
tivérovaného je jeden z demonstrativnich® znakt slabosti, zadruhé imysIné zneuziti této slabosti
uvérujicim a zatteti, nepomér vzajemnych plnéni. Pravni teorie dovozuje, ze ustanoveni o lichvé
poskytuje ochranu smluvni volnosti slabsi strany, spiSe nez zasah do jeji majetkové sféry.*: 4!
Prestoze je lichva Casto spojena pravé se smlouvou o uvéru, mam za to, ze ve zkoumané
problematice akvizice nemovitych véci z pohledu investora neni mozné se s lichvou setkat.
Investor se snazi svym zadmérem zlepsit svoji ekonomickou situaci, at’ uz nyni ¢i v budoucnu a
zavazénim se k uvéru dobrovolné podstupuje riziko s nim spojené, tedy predev§im neschopnost
svilj zavazek splacet. Prav€ motivace investora dle mého nazoru prakticky vylucuje moznost, aby
se o lichvu jednalo, jelikoz z podstaty investorova zadméru nemuize byt v pii uzavirani smlouvy

v tisni. Vyloucit 1ze 1 otdzku nezkuSenosti, jelikoz by se v ptipad¢ investice do nemovitosti jednalo

o0 nezkusenost odvétvovou a takova neni predmétem ochrany.*?

Zvl1astni pravni upravou k Upravé obecné v obCanském zékoniku je Uiprava vychazejici ze zékona
o ochran¢ spottebitele. Ten v § 20e odst. 1 stanovuje mimosoudni feseni spotiebitelskych sport,

které jsou v oblasti finan¢nich sluzeb a stanovi, Ze jsou v piisobnosti finan¢niho arbitra v rozsahu

38 Srov. § 433 odst. 2 ob&ansky zakonik

3 PETROV, Jan. § 1796 [Lichva]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob¢ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecné ¢ast
(§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 336, marg. ¢. 8.

40 JANOUSEK, Michal. 1 [Vymezeni lichvy]. In: JANOUSEK, Michal. Ochrana slabsi smluvni strany v ob&anském
zakoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 196.

41 JANOUSEK, Michal. § 1796 [Lichva]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 2.

42 Tamtéz
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stanoveném zakonem o finan¢nim arbitrovi. V ném je upravena plisobnost ve vztahu k Gavérovym
smlouvam v § 1 odst. 1 pism. ¢) a g). Rizeni pted arbitrem se zahajuje na navrh navrhovatele,*
jimz miize byt pouze spotiebitel.** Samo fizeni neni na rozdil od fizeni pfed soudem zpoplatnéno,*’
ochrana vlastnich prav je tak pro spotiebitele mnohem dostupnéjs$i, coz povazuji za

nejvyznamnéjsi prvek ochrany, ktery zdkon o financnim arbitrovi spotiebiteli poskytuje.

Pro spottebitelské uvéry se uziva ukazatel RPSN neboli rocni procentni sazba naklada. Podle § 3
odst. 2 pism. b) se ji rozumi: ,,celkové naklady spotiebitelskeho uveru vyjadrené jako rocni
procento z celkové vyse spotrebitelského uveru, které se pocita podle vzorce uvedeného v priloze
¢. 1 k tomuto zakonu* a dale je rozvedena v § 133 a § 134. Navic musi poskytovatel uvéru trvale
zptistupnit reprezentativni ptiklad celkové vySe nakladi spotiebitelského tvéru, véetné RPSN a
celkové ¢astky splatné spotiebitelem.*® RPSN slouzi jako voditko, diky kterému miiZe spotiebitel
porovnat jednotlivé nabidky na trhu s Gvéry. Jak vyplyva z didvodové zpravy*’ k zakonu o
spotiebitelském uvéru, cilem tohoto institutu je poskytnout transparentni ptehled o hodnoté vSech
zavazkl z Gvérové smlouvy vyplyvajicich. Do ceny Gvéru vstupuji naptiklad pojiSténi schopnosti

splacet, poplatek za spravu uvéru a dalsi néklady.

Spotiebitel je dale chranén dobou na rozmyslenou, ktera je v zakoné o spotiebitelském uvéru
upravena v § 111. U Gvé€ru na bydleni nesmi jeho poskytovatel po dobu 14 dni od predlozeni

smluvnich podminek tyto podminky ménit.

U uvért jinych, néz na bydleni miize spottebitel od smlouvy o uvéru bez sankce odstoupit do 14
dni od jejiho uzavieni.*® Poskytovatel uvéru ma v piipadé odstoupeni spotiebitele od smlouvy o

uvéru pravo na to, aby mu spotiebitel platil podle § § 118 odst. 4.

V neposledni fad¢ je dualezité zminit zakonem omezené vysSe plateb souvisejici s prodlenim

vetitele, které upravuje § 122 zakona o spotiebitelském uveru. Spotiebitel je tak chranén pred

43 § 8 odst. 1. zakona &. 229/2002 Sb., zakon o finan¢nim arbitrovi

44§ 3 odst. 2 zakona ¢. 229/2002 Sb., zékon o finanénim arbitrovi

45 Srovnani § 4 odst. 1 pism. a) zdkona ¢&. 549/1991 Sb., zadkon o soudnich poplatcich a § 18 odst. 2 zakona &.
229/2002 Sb., zakon o finan¢nim arbitrovi

46 § 93 odst. 1 zakona &. 257/2016 Sb. zakon o spotiebitelském uvéru

47 Dlivodova zpréva dostupna na: https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Spotrebitelsky-uver 2015-06_Duvodova-
zprava-Pravni-uprava-distribuce-uveru-pro-spotrebitele.pdf

48§ 118 odst. 1 zakona €. 257/2016 Sb. zékon o spotfebitelském Gvéru
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neumérné vysokymi smluvnimi pokutami, které zdkon omezuje na ,,0,1 % denné z castky, ohledné
niz je spotiebitel v prodleni, je-li spotiebitel v prodleni s plnénim povinnosti penézité povahy.« *°
Soucasné nesmi byt smluvni pokuta vy$si nez 100 000 K&.>° P¥i prodleni uvérovaného del$im nez
90 dni vznika vétiteli pravo na urok, ktery ,,odpovida uroku urcenému zapiijcni urokovou sazbou
ve vy§i repo sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou pro prvni den kalendarniho pololeti, v némz

doslo k prodleni, zvysené o 8 procentnich bodii, nebyl-li sjedndn virok nizsi. !

2.6 Zajisténé spotrebitelské uvéry na bydleni

Uvér zajistény nemovitosti se nazyva hypoteéni Gvér, hovorové hypotéka, coZ je pojem nachazejici
se v zdkon€ ¢. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech, jehoZ definice zni: ,,Hypotecni uver je uver,
ktery je alespon cdstecné zajistén zastavnim pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich
ucinki zdstavniho prava.“.>* Zde si dovolim mensi historicky exkurz, ktery povazuji za dilezity
k pochopeni pojmu hypote¢ni Gvér. Pivodné se tento pojem nachéazel v § 14 odstavec 2 dnes jiz
zruSen¢ho zékona ¢. 530/1990 Sb., zakon o dluhopisech, ktery jej definoval nasledovné:
LHypotécnim iivérem je vveér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na vizemi Ceské
republiky nebo na jeji vystavbu ci porizeni a jehoz splaceni vcetné prisluSenstvi je zajisteno
zdastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na vizemi Ceské republiky.“.>
Dtvodova zprava k zékonu €. 190/2004 Sb., kterym byl pivodni zdkon o dluhopisech nahrazen
popisuje, kterak stard definice v praxi zpisobovala problémy. Podminka investovat do nemovitosti
umoziovala poskytnuti uvéru na vystavbu stavby ur¢ené k podnikani, nikoli vSak na zajisténi
bytovych potieb skrze splaceni ¢lenského podilu v bytovém druzstvu.>* Nadto piisobila problémy
neurcitost pojmu ,,investice do nemovitosti, ktery nebyl napti¢ trhem vykladan stejné a zavisel

na posouzeni bankovnich ufednikli, coz negativné ovliviiovalo pravni jistotu, coz ostatné

reflektovala i tehdejsi pravni literatura.>

49°§ 122 odst. 2 zdkona &. 257/2016 Sb. zakon o spotiebitelském Gvéru

50°§ 122 odst. 3 zékona ¢. 257/2016 Sb. zékon o spotfebitelském tvéru

51°§ 122 odst. 4 zékona ¢. 257/2016 Sb. zékon o spotfebitelském tvéru

52 Viz § 28 odst. 3 zékona &. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech

33Viz § 14 odst. 2 zakona €. 530/1990 Sb., zakon o dluhopisech

54Vlada: Dvodova zprava k zakonu ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, &. 190/2004 Dz

55 DUSEK, P., Kos, B. Pravo hypoteéniho Givérovani. 1 vydani Praha: C.H. Beck, 2001, s. 6. Beckovy piirucky pro
pravni praxi. ISBN 80-7179-384-1
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Soucasna pravni Uprava definuje hypote¢ni tivér mnohem volnéji. Lze si za néj dosadit jak
zajistény uvér na bydleni podle zdkona o spotiebitelském uvéru, tak i jakykoli jiny, ucelové

nevazany uvér. Z toho divodu bude uzivan v této praci jakozto pojem vyznamove nadifazeny.

Zajisténi uvéru je upraveno § 113 zakona o spotiebitelském uvéru. Zajisténi podle n¢j nesmi byt
ve zjevném nepomeru viuci zajistované pohledavce, coz ovsem neplati pro ptipady podle § 2 odst.
)56

2 pism. b) a ¢)°® a dale ,,v pripade, Ze koupé nebo zachovani vlastnictvi predmétu zajisténi je

financovano spotiebitelskym vivérem jinym nez na bydleni zajisténym timto predmétem.”>’
Zajisténi miize mit pouze povahu zajistovaciho prava,® predmétem zajisténi ovsem nemohou byt
Seky ¢i sménky,* oviem i z tohoto pravidla existuje vyjimka, a to pro uvéry na bydleni podle § 2
odst. 2 pism. b), které 1ze po ptfechodnou dobu zajistit sménkou nikoli na fad a kterou je uvérujici
povinen neprodlené po zajisténi fadnym zastavnim pravem.®® Zajisténi jako takové se fidi
obcanskym zakonikem, kde je upraveno v § 1309 a. n., je ovSem vylouc¢eno ustanoveni § 1364 o
zpenézeni zastavy, vici kterému je ve vztahu speciality § 123 zékona o spottebitelském tvéru.

ZpenéZzeni zastavy je podle odstavce 1 tohoto paragrafu mozné nejdiive 6 mésict po ozndmeni o

zapoceti vykonu zastavniho prava zastavnimu dluznikovi.

Obecné plati, ze hypotecni uvery poskytuji spotfebitelim licencované banky, ve smyslu § 1 odst.
1 zakona o bankach. Podminky pro poskytnuti Givéru uréuje kromé avérujici banky i Ceska narodni
banka, kterd ma pravomoc stanovit opatfenim obecné povahy Uvérové ukazatele pro uvéry
zajisténé nemovitosti. Banky nemusi dodrzet tento limit pouze u 5 % celkového objemu
zajisténych uvért poskytnutych v kalendainim roce.’! Poskytnuti uvéru, ktery by nesplitoval
limity Gvérovych ukazatelti vSak zavisi na individudlnim posouzeni banky a v rdmci této prace
nebude tato moznost uvérovani brana v potaz pii posuzovani vhodnosti hypotecniho tvéru pro
investora. Tyto ukazatele pak mohou byt vyssi pro zadatele mladsi 36 let.®> Uvérové ukazatele

jsou DTI, DSTTaLTV.

6 Obsah ustanoveni uveden vyse

57°§ 113 odst. 1 zakona ¢. 257/2016 Sb. zékon o spotfebitelském tvéru

58 § 113 odst. 2 zékona ¢. 257/2016 Sb. zékon o spotfebitelském tvéru

59°§ 112 odst. 1 zékona ¢. 257/2016 Sb. zékon o spotfebitelském tvéru

60§ 112 odst. 2 zdkona ¢. 257/2016 Sb. zakon o spotiebitelském avéru

61 Viz § 45a odst. 1 zdkona ¢&. 6/1993 Sb., zakon Ceské narodni rady o Ceské narodni bance
62 Viz § 45b odst. 1 zdkona ¢. 6/1993 Sb., zdkon Ceské narodni rady o Ceské narodni bance

17



LTV neboli loan-to-value (vySe uvéru k hodnoté nemovitosti) urcuje, kolik procent z ceny
nemovitosti musi zadatel o Gvér zaplatit z ceny nemovitosti. Pokud je LTV 80, znamena4 to, Ze aby
mohl zazadat o uvér na koupi nemovitosti s hodnotou 10 000 000 K¢, musi z vlastnich prostiedkt
zaplatit 2 000 000 K¢. Od 1. dubna 2022 ¢ini maximalni vySe LTV (loan-to-value, neboli vyse

tivéru k hodnoté zajisténi) 80 %, pro zadatele mladsi 36 let 90 %.%°

DTI, neboli debt-to-income (vySe zadluzeni vic¢i vysi pfijmu zadatele), urcuje maximalni vysi
uvéru v pomeru s roénimi piijmy zadatele. Od 1. dubna 2022 je DTI na trovni 8,5nasobku ro¢niho

piijmu, pro zadatele do 36 let 9,5nasobku.*

DSTI, neboli debt-service-to-income (vyse dluhové sluzby vici piijmim Zadatele), urcuje podil
ro¢nich primérnych vydajii zadatele vyplyvajicich z jeho celkového zadluZeni na jeho ro¢nim
gistém piijmu.%® Od 1. dubna 2022 &ini hodnota DSTI 45 % u Zadateld starSich 36 let a 50 % u

7adateltt mladsich 36 let.%°

Plnéni podminek DTI a DSTI banky ovétuji prostfednictvim Bankovniho registru klientskych
informaci (BRKI), Nebankovnim registrem klientskych informaci (NRKI), poptipad¢ z registru
SOLUS.®” Zadatel o uvér musi dat souhlas stim, e si banka obstara zuvedenych registri
informace o jeho uvérovych zavazcich, mezi které se pocitaji nejen aktivné splacené uvéry, ale i
schvalené (byt tieba nederpané) tivérové ramce, naptiklad formou kreditni karty ¢i kontokorentu.
Tim, Ze banka zjiStuje celkové zdvazky zadatele neni v praxi mozné financovat zaklad hypotéky
pro potfeby LTV penézi nabytymi prostfednictvim jiného uvéru, pokud by to znamenalo

prekroceni zbylych dvou uvérovych ukazatel.

63 Stanoveni horni hranice uvérovych ukazateltt LTV, DSTI a DTI. Ceska narodni banka [online]. Praha: CNB, 2023
[cit. 2023-02-19]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/stanoveni-
horni-hranice-uverovych-ukazatelu/

4 Tamtéz

65 DSTI — Zvladnu splacet?. Ceska narodni banka [online]. Praha: CNB, 2023 [cit. 2023-02-19]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/stanoveni-horni-hranice-uverovych-
ukazatelu/dsti/index.html

66Stanoveni horni hranice uvérovych ukazatelit LTV, DSTI a DTI. Ceska narodni banka [online]. Praha: CNB, 2023
[cit. 2023-02-19]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/stanoveni-
horni-hranice-uverovych-ukazatelu

67 Ze sledovanych bank neni pouze Ceska spofitelna ¢lenem sdruzeni SOLUS. Clenské spolegnosti. Online. SOLUS.
2023. Dostupné z: https://www.solus.cz/clenske-spolecnosti/.
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Hodnotu LTV ovliviiuje nejen vek zadatele o uvér, ale také ucel hypote¢niho uvéru. Vedle
hypote¢nich tvérii na bydleni, které se fidi vySe uvedenymi hodnotami, stoji bezii¢elovy hypoteéni
Gvér, takzvana americka hypotéka. Zadna ze sledovanych bank neposkytuje americkou hypotéku
s LTV vy$§im nez 70 %. Vyssi poZadavek na vlastni kapital Zadatele je dan tim, Ze banka nema
jistotu zvySeni hodnoty zéstavy ¢i majetku vérovaného. Pravé LTV je ukazatel, ktery zasadné
ovliviiuje moznosti investora pfi sjednavani uvéru, jelikoz klade pomérné zna¢né naroky na vlastni

uspory.

Popsané uvérové ukazatele jsou jedinym omezenim vyse uvéru, pokud ma tedy zadatel o Gvéer
dostate¢né ptijmy a vlastni kapital, 1ze vyuzit hypote¢niho tivéru k financovani investice malého,

stfedniho i1 velkého rozsahu.

Jak vychazi ze zkoumani metodik bank, v souc¢asnosti nejsou poskytovany uvéry s dobou splaceni
delsi nez 30 let. To je v souladu s doporuéenim Ceské narodni banky uvefejnéném v tifednim
sdé&leni ze dne 10. prosince 2021.% Z metodik zkoumanych bank vyplyvé, Ze banky poskytuji

hypote¢ni Gvery Zadatelim, kterym bude v poslednim roce splaceni nejvyse 70 let.

Objektem Gvéru miize byt jakakoli nemovitost nachazejici se na tzemi Ceské republiky. Investor
v tomto ohledu neni limitovan a skrze hypote¢ni uvér je mozné financovat i1 bytové domy ¢i
rekreacni objekty, pfijatelnym Ucelem financovani je 1 koupé pozemku ¢i vystavba. Byva vSak
velmi Casto uCelové vazan a klasicky hypotecni Gvér nelze vyuzit ke koupi nemovitosti na
prondjem, popiipad¢ se musi jednat o nanejvys ¢tvrtou nemovitost kterou Zadatel vlastni. Z tohoto
pohledu je tedy hypotecni Gvér velmi flexibilnim ndstrojem financovani, jelikoz jim Ize dosdhnout

prakticky vSech cild, které jsem pro investora stanovil v kapitole 1.1.

2.6.1 Mechanismus prevodu vlastnického prava u hypotecnich uvéri
Podpisem uvérové smlouvy se, jak jiz bylo feceno v obecné ¢asti o véru, uverujici zavazuje
poskytnout tivérovanému financni prostfedky. Poskytnuti finan¢nich prostiedki neboli Cerpani ma

vSak u hypote¢niho tvéru sva specifika, upravena aveérovou smlouvou.

6 Utedni sdéleni Ceské narodni banky: Doporuéeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim spotiebitelskych avéra
zajisténych obytnou nemovitost. In: Ceska narodni banka [online]. Praha: Ceska narodni banka, 2023, 10. prosince
2021 [cit. 2023-03-09]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/legislativa/.galleries/Vestnik-
CNB/2021/vestnik 2021 13 21821180.pdf
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Jakmile si investor vybere nemovitost ke koupi a podepiSe s prodavajicim kupni smlouvu,
predklada tuto smlouvu bance. Soucésti smlouvy by mélo byt ustanoveni upravujici komu bude
slozena do uschovy kupni cena. Idealni jsou uschovy notarské, advokatni ¢i bankovni, jelikoz
poskytuji obéma strandm vysokou miru ochrany a jistoty. Nasledn¢ investor pievede na ucet
schovatele vlastni penézni prostiedky a potvrzeni o této transakci pieddava bance. Dale bance
predkladd navrh na vklad zéastavni smlouvy do katastru nemovitosti opatfeny razitkem
katastralniho ufadu osvédcujici piijeti tohoto navrhu katastralnim ufadem a vypis z katastru
nemovitosti osvédCujici existenci plomby. Tuto smlouvu mezi sebou uzaviraji prodavajici,
kupujici a banka. Navrh na zapis do katastru nemovitosti podléha spravnimu poplatku ve vysi

2 000 K&.7

Jakmile m4 banka potfebné dokumenty, pfevadi financni prostfedky na ucet schovatele. Po
prevedeni finanénich prostiedkli podava kupujici kupni smlouvu na katastr nemovitosti, ktery
provede zapis. Provedenim zapisu se kupujici stava vlastnikem nemovitosti a bance vznika
zastavni pravo k ni. Jakmile je proveden zapis, je kupni cena pievedena z uschovy na ucet

prodavajiciho.

Banky maji velmi Casto jako jednu z podminek Cerpani ziizeni pojisténi kupované nemovitosti,
jehoZ rozsah je stanoven smlouvou o uvéru. Banka mize vyuZit ozndmeni o zastavnim pravu podle
§ 1354 obcanského zékoniku, ¢imz je jakékoli pojistné plnéni vyplaceno zastavnimu véfiteli.

Jakmile Gvérovany cely uver splati, vyda mu banka potvrzeni o splaceni, které spolu s ndvrhem na

vymaz zéastavniho prava uvérovany predklada na katastru nemovitosti.

2.6.2 Offsetova hypotéka

Princip fungovani offsetové hypotéky spociva v tom, ze iveérovany mize sam ovlivnit vysi uroku
v zavislosti na mnozstvi penéz, které posle na smlouvou urceny ucet, pfiCemz mu jsou penize stale
k dispozici. Céstka na tomto Gétu se nasledné ode¢itd od ziistatku hypotéky, ¢imz se snizuje
urocena ¢ast uvéru, uvérovany tak mize dosdhnout znacné uspory. V zakladu ma ovSem offsetova

hypotéka vyssi urokovou sazbu nez klasicky hypotecni uvér, takze aby se tento model Gvéru

vyplatil, je potieba vyuzivat nabizené moznosti snizit zaklad urocené castky.

70 Polozka 120 pism. a) zakona ¢. 634/2004 Sb., zékon o spravnich poplatcich
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Offsetova hypotéka je vhodnad pro investory, ktefi mohou diky svym likvidnim penéznim

prostfedkiim dosahnout niz§i mési¢ni splatky, nez které by dosahl s béznym hypotecnim tvérem.

2.6.3 Hypotéka bez nemovitosti

Druhym zvlastnim typem hypotéky, ktery chci v této €asti prace zminit je tzv. hypotéka bez
nemovitosti, kterd je téZ obchodné oznaCovana jako hypotéka naruby.”! Jak uZ jeji oznadeni
naznacuje, zadatel o tento ivér nemusi mit v dobé podani zadosti vybranou zadnou nemovitost,
kterou by chtél financovat. Tohoto produktu je mozné vyuzit i pro financovani nemovitosti, ke
které v dobé zadosti o hypotecni uvér nebylo vydano stavebni povoleni, existuje pouze v nabidce
developera nebo kterd je predmétem dédického fizeni. Podminkou pro cerpani financ¢nich
prostfedki je uzavieni dodatku k Gvérové smlouve, ve kterém je identifikovan objekt uvéru (tedy

).72

vybrand nemovitost Diky tomu investor ziskdvd mozZnost zafixovat si Urokovou sazbu

v o¢ekavani jejiho rustu.

Hypotéka bez nemovitosti je tedy vhodnym nastrojem financovdni nemovitosti pro ty investory,

ktefi zvazuji investici do nemovitosti v horizontu dvou az ti let’* 74

a vefi ve svoji schopnost
odhadnout budouci vyvoj urokovych sazeb. Zaroven investor ziskdva vyhodu nad ostatnimi
potencialnimi zdjemci o koupi vybrané nemovitosti, jelikoZ se schvalenym Uvérovym radmcem
muze prodavajicimu nabidnout velmi rychly pfevod penéz. Sjednani doptedné hypotéky s sebou
ovSem nese 1 riziko v podob& poklesu trokovych sazeb. Pii necerpani sjednané¢ho tvérového

ramce nastupuje sankce v podob¢ smluvni pokuty.

2.6.4 Refinancovani vlastni investice

Ugelem hypoteéniho ivéru mize byt refinancovani jiz provedené investice. Pokud investor
vynaloZil vlastni penize na investici do nemovitosti, miize zazadat o Gvér, ktery je poskytovan
maximalné s LTV 90, a diky kterému si mize Zadatel o uvér nechat zpétné proplatit investované
prostiedky. Nejedna se tak ptimo o pouziti ivéru k akvizici nemovité véci. JelikoZ vSak z podstaty

véci musel mit investor dostatek vlastnich prostredki k jeji koupi, povazuji za dileZité upozornit

"1 Pojem hypotéka naruby pouziva Raiffeisenbank.

2 Hypoteéni uvér KLASIK. Online. In: Raiffeisen BANK. 2023. Dostupné z: https://poradci.rb.cz/hypotecni-
uvery/metodika. [cit. 2023-03-16].

73 Raiffeisenbank umoziiuje Cerpat 24 mésict po podpisu smlouvy - Hypoteéni tvér KLASIK. Online. In: Raiffeisen
BANK. 2023. Dostupné z: https://poradci.rb.cz/hypotecni-uvery/metodika. [cit. 2023-03-16].

74 Komer¢ni banka umozfiuje Eerpat az do 36 mésicti od uzavieni smlouvy - Hypotéka bez nemovitosti. Online. In:
KB. 2023. Dostupné z: https://www.kb.cz/getmedia/f178c573-d583-4549-ae94-226¢e15e1d735/kb-hypoteka-bez-
nemovitosti.doc. [cit. 2023-03-15].
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na existenci tohoto tvérového ucelu. Divodem je to, Ze si lze piedstavit situaci, kdy investor koupi
za vlastni penize nemovitost jen a praveé diky tomu, ze mize zpétné ziskat vynalozené finanéni
prostiedky od banky zpét a nepiipravi se tak o veSkerou svoji finan¢ni rezervu, poptipade ze
finan¢ni prostiedky Cerpal ze zdroje, ktery banka nemutze odhalit pii kontrole bankovnich a
nebankovnich registrt, tedy napiiklad ze mu byl poskytnut Gvér osobou blizkou. Zaroven vSak
nemusi za timto ti¢elem uzaviit smlouvu o spotfebitelském tvéru ¢i americké hypotéce zajisténé

zakoupenou nemovitosti, protoze oba tyto ivéry maji vyssi irokové sazby.

2.6.5 Investi¢ni hypotéka

V nabidkdch bank se lze také setkat shypotecnim uvérem, jehoz ucelem je financovani
nemovitosti k prondjmu, ¢imz se li§i od klasického hypote¢niho tvéru. Byva nazyvan jako
investi¢ni hypotéka ¢i hypotéka na prondjem. Banka klade na zadatele o Gvér vyssi naroky nez na
zadatele o bézny hypotecni uvér. Napiiklad Raiffeisen Bank nabizi u tohoto typu Gvéru LTV
maximalné ve vysi 70 %, pokud se jedna o komeréni nemovitost tak navic omezuje dobu splaceni
uvéru na maximalné 20 let. Raiffeisenbank mé pro poskytnuti avéru, ktery slouzi k financovani
nemovitosti urené k prondjmu shodnou podminku jak pro rezidencni, tak pro komeréni
nemovitosti. Uvér nesmi slouzit k podnikani. Tuto skute¢nost ma klient oviem doloZit pouze
Cestnym prohlasenim, je tedy otazkou, na kolik je tato podminka ve skutecnosti bankou hlidana a
popfipad¢é vymahéna. O pronajem se podle metodiky jednd, pokud je generovan piijem podle § 9
zakona o dani z piijmi. V pifipadé na komercni nemovitosti plocha nemovitosti uréend k bydleni
musi byt mens$i nez 50 % z celkové plochy nemovitosti, v pfipad¢ rezidenéni nemovitosti musi byt

vice nez 50 % plochy nemovitosti uréeno k bydleni.”: 76

Hypotéka na prondjem je vhodnd pro investory, jejichz cilem je prondjem financované
nemovitosti. Velkd vyhoda je moznost timto typem hypote¢niho uvéru financovat nebytovou

potiebu investora.

5 Hypoteéni ivér PROFIT komer¢ni. In: Raiffeisen BANK [online]. Praha: Raiffeisenbank, 2023 [cit. 2023-03-15].
Dostupné z: https://poradci.rb.cz/attachments/hypotecni-uvery/metodika/typy-uveru/rb-hu-profit-komercni.pdf

76 Hypoteé&ni ivér PROFIT rezidenéni. In: Raiffeisen BANK [online]. Praha: Raiffeisenbank, 2023 [cit. 2023-03-
15]. Dostupné z https://poradci.rb.cz/attachments/hypotecni-uvery/metodika/typy-uveru/rb-hu-profit-rezidencni.pdf
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2.6.6 Prodej nemovitosti na niZ vazne zastavni pravo

V ptipadé, ze by chtél investor prodat nemovitou véc, na jejiz koupi si bral hypotecni avér, ktery
k okamziku zamysleného prodeje dosud nesplatil, nabizi se mu tfi moznosti, jak postupovat.
Prvni a zifejm¢ nejpifimocarejsi cestou je doplaceni Gvéru. V zavislosti na dob¢ do splatnosti se
musi kupujici kupovat z vlastnich zdrojii nebo alesponi bez hypote¢niho uvéru, jehoz zastavou by
méla byt kupovand nemovitost. Podle zakona o spotiebitelském véru mé spotiebitel na predcasné
splaceni uvéru, at’ uz zcela nebo z ¢asti, narok. ,,V takovém pripade ma spotrebitel pravo na snizeni
celkovych nakladii spotrebitelskeho uveru o vysi uroku a dalsich nakladu, které by byl spotrebitel
povinen platit v piipadé, kdy by nedoslo k predcasnému splaceni spotiebitelského véru. "’
Zaroven je vSak v § 117 odstavci 2 upraveno pravo banky na ndhradu uceln¢ vynalozenych

nakladt vzniklych v souvislosti s pfedCasnym splacenim, toto obecné pravidlo je nasledné

upraveno v dalSich odstavcich.

Pro investora je kli¢ové ustanoveni v odstavci 3 pism. f) SpotiU, podle kterého ,,véFitel nesmi
pozadovat ndhradu ucelné vynalozenych ndkladu, pokud bylo provedeno u spotrebitelského uveru
na bydleni do 25 % celkové vyse spotrebitelského uvéru behem 1 mésice prede dnem vyroci
uzavieni smlouvy o spotiebitelském ivéru na bydleni. “’® Jednou ro¢né je tedy mozné splatit 25 %
jistiny. Pokud by smlouva vznikla k1. 9., bylo by mozné jej cCastetné splatit vzdy

od1.8.do1.9.7°

Zakon omezuje vysi nahrady, kterou mize vétitel po spotiebiteli pozadovat v § 117 odstavci 4
SpotfU, nahrada podle n&j pii pfedtasném splaceni Gvérd jinych, néZ na bydleni ,nesmi
presahnout 1 % z predcasné splacené casti celkové vyse spotrebitelského uveru. “ Co se tyce uveért
na bydleni, pro ty zdkon omezeni nestanovi. Komentart k zdkonu o spotiebitelském tvéru oviem
tika, Ze 1 pfesto je nutné brat v potaz odstavec 2, ktery upravuje vysi ndhrady a omezuje ji na ticelné
vynalozené naklady.®° Pokud se jedna o pred¢asné splaceni Givéru, jehoZ doba trvani je delsi nez

24 mésici, v souvislosti s prodejem nemovitosti, ktera byla financovéna uvérem na bydleni, mize

77§ 117 odst. 1 zakona, véta druh4 zakona &. 257/2016, zdkon o spotiebitelském tivéru

788 117 odst. 3 pism. f) zdkona ¢. 257/2016, zakon o spotfebitelském tvéru

7 Podobny piiklad nabizi komentaf k zakonu o spotiebitelském uvéru, SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubos,
VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan. § 117 [Pied¢asné splaceni spotiebitelského Gvéru]. In:
SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubo§, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan. Zakon o
spotiebitelském Gveru. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017

80 Tamtéz
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vétitel pozadovat ndhradu uceln€ vynalozenych nékladi nejvyse do 1 % z predcasné splacené vyse
Gvéru, maximalné vsak ¢astku 50 000 K¢&.8' K délce 24 mésict komentaf uvadi, Ze se nejedna o
smluvenou délku avéru, nybrz o délku trvani Uvéru od uzavieni smlouvy.??
Pokud chce investor splatit uvér predCasné, ma pravo na to, aby mu poskytovatel poskytl (i)
»vycisleni dluzné castky, kterou bude muset spotiebitel v pripade predcasného splaceni zaplatit, s
rozdelenim na jistinu, urok a dalsi ndklady spojené s predcasnym splacenim, (ii) udaje o vysi
nahrady nakladii poskytovatele podle odstavce 2 s uvedenim veskerych predpokladii pro jeji
vypocet a (i) informaci o dalsich diisledcich predcasného splaceni pro spotrebitele, vietné
informace o tom, za jakych podminek nesmi véritel pozadovat nahradu nakladii za predcasné

splaceni (podle odstavce 3).“®’ Tyto informace musi byt spottebiteli poskytovany bezplatng.®*

V praxi ptisobi pojem ,,u¢elné vynalozené naklady* interpreta¢ni problém. Ceska narodni banka
k nému vydala dne 7. 3. 2019 stanovisko ve snaze dodat poskytovatelim uvéri voditko k jeho
vykladu. Ugelné vynalozené naklady definuje jako ,,ndklady, jejichz vynalozeni je v daném pripadé
vécné nutné a jejichz vyse je zaroveri odivodnénad.“*® Uéelné tak podle CNB nejsou naklady, které
piimo nesouvisi s pfed¢asnym splacenim nebo je jejich vySe nepfimérené umérna. Mezi ptiklady
nakladu, které nelze povazovat za ucelné uvadi neodivodnéné cestovni nadklady nebo odména
advokatni kanceldii za provedeni béznych administrativnich ukonti. Za néklady souvisejici s
pfedéasnym splacenim povazuje CNB pouze néklady, jejichZ existence a vyse je ovlivnéna
rozhodnutim spotiebitele pred¢asné splatit ivér a rozhodnutim kdy avér splatit. Pokud spotiebitel
uver splati diive, nez bylo smlouvou sjednano, zaplati poskytovateli mén¢ penéz na urocich. Podle
stanoviska CNB se oviem nejedna o naklady spojené se splacenim uvéru, nybrz o usly zisk.
Zai¢elné vynaloZené niklady oviem CNB povazuje administrativni ndklady na ikony provedené
zaméstnanci banky, které jsou v pfimé souvislosti se splacenim tvéru. Jedna se napiiklad o plat
zaméstnance, ktery je vykonava, cena za materidl (tisk, kancelafské potieby) nebo poStovné. Za
ucelné€ vynalozené 1ze povazovat 1 jiné naklady, které jsou v souladu s péc¢i fadného hospodate a u

kterych poskytovatel prokaze, ze by v dané vysi prokazatelné vznikly 1 v ptipadé, Ze by spotiebitel

81§ 117 odst. 4 zakona o spotiebitelském tvéru

82 SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubos, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA, Lucie, FLIDR, Jan. § 117 [Pfed¢asné
splaceni spotiebitelského Gvéru]. In: SLANINA, Jan, JEMELKA, Lubo§, VETESNIK, Pavel, WACHTLOVA,
Lucie, FLIDR, Jan. Zakon o spotiebitelském uvéru. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017

83§ 117 odst. 6 pism. a) - ¢) zakona &. 257/2016, zakon o spotiebitelském avéru

848 90 odst. 1 zdkona ¢&. 257/2016, zakon o spotiebitelském tvéru

85 Jaké naklady muze véfitel poZzadovat nahradit po spotiebiteli v souvislosti s pfedéasnym splacenim
spotiebitelského uvéru na bydleni? Stanovisko CNB, 7. 3. 2019. Dostupné také z: https://www.cnb.cz/cs/dohled-
financni-trh/legislativni-zakladna/stanoviska-k-regulaci-financniho-trhu/RS2019-07/.
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nesplatil Gvér predcasné. Tyto naklady oviem nesmi byt vy3§i neZ finanéni ztrata véfitele.®
Navzdory tomu, e Ceska narodni banka vydala vy$e zminéné stanovisko, nepanovala na deském
bankovnim trhu jednota ohledn¢ vyse nékladu, které si jednotlivé banky od klientd uctovaly.
Stanovisko CNB nemé pravni zavaznost, a tak nékteré banky pozadovaly po svych klientech
vysoké castky za predCasné splaceni, proti cemuz se spotiebitelé tispé$né branili v fizeni pred
finanénim arbitrem.®” Ceskd narodni banka v poslednich letech n&kolikrat uloZila milionové

pokuty bankam, které uétovaly spotiebitelim neucelné naklady.5

Druhou moznosti je prodat nemovitost i s hypote¢nim uvérem. Druhou moznosti je prodej
nemovitosti kupujicimu, ktery financuje koupi z hypote¢niho uvéru od jiné banky, nez u které ma
uvér investor. Prodéavajici, tedy spotiebitel, ktery je Uvé€rovanym, pozad4d banku o vycisleni
zustatku ke dni, kdy ptedpoklada prodej nemovitosti a zdroven pozada o vstup nového zastavniho
prava k nemovitosti. Pokud s tim banka souhlasi, mize uvérovany uzavfit se zajemcem o koupi
kupni smlouvu. Kupujici sklada kupni cenu do uschovy, prodavajici nasledné poda na katastru
nemovitosti ndvrh na vklad nového zéstavniho prava, které svédci bance kupujiciho. Déle podava
navrh na zapis kupujiciho jakozto nového vlastnika nemovitosti, nacez banka prodavajiciho poda
navrh na vymaz zéstavniho prava. V katastru nemovitosti tak zlstdva zapsan novy majitel,
kupujici, a nova banka v postaveni zastavniho vétitele. Nasledné jsou vyporadany zévazky stran.

Bance jsou zuschovy vyplaceny penézni prostfedky, které vy¢islila k rozhodnému dni a

8 Jaké naklady mutize véfitel pozadovat nahradit po spotiebiteli v souvislosti s piedasnym splacenim
spotiebitelského Gvéru na bydleni?. Ceské narodni banka [online]. Praha: Ceska narodni banka, 2003-20023, 7. 3.
2019 [cit. 2023-03-19]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/legislativni-zakladna/stanoviska-k-
regulaci-financniho-trhu/RS2019-07/

87 Nalez finanéniho arbitra C. j. FA/SR/SU/719/2020 — 21 ze dne 3. 6. 2021, dostupny na
https://finarbitr.cz/download/sbirka_dokument cs/1655204872 cs fa sr su 719 2020 nalez.pdf.

Spotiebitel se obratil na finan¢niho arbitra, jelikoz mu spolec¢nost UniCredit Bank uctovala pii pfed¢asném splaceni
uveéru urokové ztraty. Finanéni arbitr v oddvodnéni rozhodnuti uvedl nasledujici: ,,Ve svétle tohoto rozhodnuti
financni arbitr povazuje za nepripustné vykladat § 117 odst. 2 zakona o spotrebitelskem uvéru tak, Ze by si veFitel
Jjako naklady ucelné vynalozené v souvislosti s predcasnym splacenim mohl narokovat i naklady, které po dobu
trvani zavazku se spotiebitelem nesl sam, tedy napriklad naklady za zprostredkovani spotiebitelského uveru,
naklady na uzavieni smlouvy ¢i porizeni peneznich prostiedkii za ucelem poskytnuti ivéru (a tedy i urokovou
ztratu), a je tedy nezbytné ho vykladat tak, ze veéritel ma pravo pravé a jenom na nahradu téch nakladi, které
odiivodnéné nesl v primé souvislosti s jeho predcasnym splacenim. *

88 Rozhodnuti ze dne 16. unora 2022, C.j. 2022 / 16856 / 570, sp.zn.Sp/2020/108/573, dostupné z
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2020 00108 CNB_573.pdf;
udeéleni pokuty ve vysi 7 500 000 K¢ spolecnosti Komer¢ni banka, a. s. za poruseni § 117 odst. 1 zdkona o
spotiebitelském tveéru

8 Rozhodnuti ze dne 15. Gervence 2022, C.j.: 2022 / 72555 / 570, sp.zn. Sp/2020/140/573, dostupné z
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/dohled-financni-trh/.galleries/prilohy/S-Sp-2020 00140 CNB_573.pdf;
udéleni pokuty spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 10 000 000 K¢ za poruseni §
117 odst. 1 zakona o spotiebitelském uveéru
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prodédvajicimu zlstava zbytek penéz z prodeje nemovitosti. Alternativné mohou byt penize bance

prodévajiciho ptevedeny piimo z uctu banky kupujiciho.

Posledni, tfeti moznosti prodeje nemovitosti za trvani hypote¢niho tvéru je vstup nové osoby do
puvodniho hypote¢niho tivéru, ¢imz nahradi v postaveni Gvérovaného investora, pfi¢emz piebira
i smluvené podminky tivéru. Pokud mé v dobé prodeje investor v tivérové smlouve sjednanou nizsi
urokovou sazbu, nez ktera je na trhu dostupna, bude pro néj snazsi najit kupce. V opacném piipadé
bude ovSem tento zpiisob prodeje takika nerealny. Banka, kterd investorovi uvér poskytla musi
s prodejem souhlasit, k ¢emuz dochazi po provéefeni uvéruschopnosti kupujiciho. Podobné jako
v ptipadé, kdy kupujici financuje koupi nemovitosti ivérem od jiné banky, i v tomto piipadé
budou muset strany nejprve uzaviit kupni smlouvu. Kupujici sklada kupni cenu do uschovy bance.
Prodavajici podavd kupni smlouvu spolu s nédvrhem na zipis nového vlastnika na katastr
nemovitosti, zastavni pravo zlstava nedotceno. Po provedeni zapisu odecte banka ziistatek uvéru

od kupni ceny, vyslednou ¢astku prevadi na ucet prodavajiciho.

2.7 Nezajistény spotrebitelsky uvér

(A4 4

Nezajisténé spotiebitelské uveéry jsou pro jejich poskytovatele rizikovéjsi. Vyssi mira rizika je
kompenzovana vys$i tirokovou sazbou, krat$i dobou jejich splaceni a vysi Givéru, které banky
poskytuji. Ze systému &asovych fad ARAD Ceské narodni banky, tabulky ,,Urokové sazby
korunovych uvérti poskytnutych bankami doméacnostem v CR - nové obchody (%)“ vyplyva, ze
za obdobi od ledna 2021 do ledna 2023 byla primérnd urokova sazba poskytnutd bankami
spotiebitelim na bydleni 3,4 % p. a. (zaokrouhleno na 2 desetinnd mista) a primérnd trokova
sazba poskytnutd bankami spotfebitelim na spotiebu byla 8,31 % p. a. (zaokrouhleno na 2
desetinnd mista). Rozdil mezi sazbami na spotiebu a na bydleni tak priimémé ¢ini 4,91 % p. a.”
Nezajisténé uvery jsou tak vyrazné drazsi nez uvery zajisténé. Vyse tveéru se pak odviji od délky

splaceni a vySe uvéru.

% CESKA NARODNI BANKA[CNB]. Tabulka B1.1.2: Urokové sazby korunovych Gvéra poskytnutych bankami
domacnostem v CR - nové obchody (%)(&islo sestavy = 58842/934). In: Databaze ¢asovych fad ARAD [online].
Ceska narodni banka, c2003-2023. Sestava vygenerovéana dne 18. 2. 2023. [vid. 2023-03-04]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY PKG.VYSTUP?p period=1&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=58842&p u
ka=2%2C6&p_strid=AAABAA&p 0d=200401&p do=202301&p lang=CS&p format=0&p_decsep=2%2C
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Sledované banky poskytuji uvéry s dobou splaceni od 3 mésicti do deseti let, vyse ivéru miize byt
az 2500000 K&°' U bonitnich osob tak mlize byt i nezajistény tvér potencialni formou

financovani nemovitosti.

Vyhodou nezajisténych spottebitelskych uvért je rychlost jejich sjednéni a Cerpani penéz na ucet
uvérovaného, coz mize pii dolozeni potfebnych dokladi probéhnout v ramci jediného dne.
V piipadé, ze je tedy investor pod casovym tlakem a musi provést koupi nemovitosti v co
nejkratSim Case, je nezajiStény spotiebitelsky uveér nejvhodnéjsi variantou. Dalsi vyhoda spociva
v neucelovosti uveru, investor tedy neni omezen tak jako napiiklad u uvéru ze stavebniho spotfeni

¢1 hypotecniho uvéru a mize libovolnou ¢ast poskytnutych financi pouzit na jiné zameéry.

2.8 Uvér ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofent je upraven v zdkoné &. 96/1993 Sb., zékon o stavebnim spofeni a statni
podpoie stavebniho spotfeni (dale jen StavSp) a je poskytovdn pouze Ucastnikiim stavebniho
spofeni. Proto je dulezité v prvni fad¢ popsat, co je stavebni spofeni, komu je urceno a za jakych
podminek je mozné preménit stavebni spofeni v ivér ze stavebniho spofeni. Je zaroven povazovan

za formu spottebitelského tveéru.”?

Podle § 4 StavSp mohou byt tcastniky stavebniho spoteni fyzické i pravnické osoby, ov§em pouze
fyzické osoby, za splnéni dalSich podminek, maji narok na statni podporu. Ze zkoumanych forem
financovani je Gvér ze stavebniho spofeni jedinym, u které¢ho lze statni podpory vyuzit. Jeji vySe
¢ini 10 % z uspotené ¢astky, maximalné ovsem z 20 000 K¢ ro¢n¢, nejvyssi mozna podpora tak
¢ini 2 000 korun ro¢né. Tyto finan¢ni prostfedky vyplaci stavebni spofitelna tcastnikovi, pokud
po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy nenakladal s uspofenou ¢astkou, nebo pokud tcastnik
v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu o véru ze stavebniho spofeni a

pouzije prostiedky z avéru na bytovou potiebu.”

Bytovéa potieba je pojem zdkona o stavebnim spoteni, ktery je definovan v § 6. Jelikoz se tato

prace zabyva akvizici nemovitych véci, jsou relevantni bytovou potiebou ty v odstavci 1, pismena

1 Viz uvérova kalkulacka dostupna z: Osobni plijcka. Online. KB. 2023. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/pujcky/pujcka. [cit. 2023-03-13].

%2 Viz § 2 odst. 3 zdkona &. 257/2016 Sb., zakon o spotfebitelském Gvéru

% Viz § 12 odst. 2 zdkona &. 96/1993 Sb., zakon o stavebnim spofeni a o statni podpote stavebniho spofeni
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¢), d), g), h), 1), a k); dale bytové potteby uvedené v odstavci 2, pismena a) a b). § 6 odst. 3 zaroveil
stanovuje, Ze Dbytova potieba se musi nachdzet na tGzemi Ceské republiky.
Uvér ze stavebniho spofeni pak miZze byt poskytnut pouze na financovani bytovych potieb
ucastnika stavebniho spoieni, popfipad¢ jeho ptibuznych v linii pfimé, sourozence, manzela ¢i
partnera podle zikona o registrovaném partnerstvi.”* Tato podminka limituje Givér ze stavebniho
spofeni pro investi¢ni zamér spoc¢ivajici v prondjmu nemovitosti, neni to ov§em podminka, ktera
by byla diskvalifikujici. Je mozné si ptfedstavit situaci, kdy se k ivéru zavaze osoba, ktera dale
pronajima nemovitost osob¢ blizké, a to naptiklad z ditvodu Spatné platebni moralky této osoby
v minulosti, jejich nedostate¢nych pfijmu, a tedy piekroc¢eni uvérovych ukazatelt DTT a DSTI
nebo pokud byla v poslednich péti letech v insolvenci. V takovém piipadé€ by se o investici jednalo
za podminky, Ze by osoba blizka splacela ivérovanému néjemné vyssi, nez by byla splatka tivéru.
Omezeni navic plati pouze po dobu splaceni. Po splaceni véru neni vlastnik nemovitosti jakkoli
limitovan v nakladani s ni. Uvér ze stavebniho spofeni tak muze byt idealnim produktem pro
rodice, ktefi chtéji po dobu studii podpofit své potomky ,,startovacim bytem®, ktery mohou timto

zpusobem pomérné levné financovat a po splaceni dale zhodnotit.

Narok na poskytnuti avéru ze stavebniho spotfeni vychdzi ptimo ze zakona, pfi splnéni zakonem
danych podminek a podminek stanovenych stavebni spofitelnou ve vSeobecnych obchodnich
podminkach.”® Utastnik spofeni musi spofit minimalné po dobu 2 let, nasledné miize spofitelna
ucastnikovi poskytnout ivér az do vyse cilové ¢astky, piestoze na jeho poskytnuti jesté nevznikl
narok.”® Cilova ¢4stka je zanesena ve smlouvé a uréuje si ji sam ucastnik. Narok na poskytnuti
uveéru byva navazan na dosazeni cilové ¢astky ,,kterd se rovna souctu vkladu, statni podpory, uvéru
ze stavebniho sporeni a urokii z vkladii a statni podpory, po odecteni dané z prijmu z téchto
trokii. 7 Uvér, ktery je poskytnut pied vznikem naroku se nazyva pieklenovaci, uvér poskytnuty

po vzniku naroku se nazyva standardni.

Uvér ze stavebniho spofeni ma oproti jinym typiim Gvéra jednu vyraznou vyhodu, ktera spo¢iva
v ustanoveni § 5 odst. 6 StavSp. Podle n¢j totiz nesmi byt rozdil mezi irokovou sazbou vkladii a

urokovou sazbou Uvéru ze stavebniho spofeni vyssi nez 3 procentni body. V prosinci 2022 byla

94§ 5 odst. 3 zdkona ¢. 96/1993 Sb. zdkon o stavebnim
95§ 5 odst. 2 zdkona ¢&. 96/1993 Sb. zédkon o stavebnim
% 8 5 odst. 5 zdkona ¢&. 96/1993 Sb. zédkon o stavebnim
978 5 odst. 9 zakona ¢&. 96/1993 Sb. zédkon o stavebnim
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repo sazba Ceské ndrodni banky 7 %.°® Priimérna urokova sazba poskytovanych hypote¢nich
Givéri za prosinec 2022 ¢inila 4,61 % p. a.,” zatimco primérna urokova sazba standardnich Gvéri

ze stavebniho spofeni ¢inila 3,75 % p. a.1%

Jedna se tak o produkt vhodny pro investory, ktefi si chtéji zajistit v dobé nizkych tirokovych sazeb
nizkou sazbu i do budoucna. Ze své podstaty je vhodny pro investice malého rozsahu, ptidanou
hodnotu pak mi pro investory — fyzické osoby, které maji narok na Cerpani statniho prispévku.
Naopak, vér ze stavebniho spofeni neni pouzitelny pro investici do komercénich nemovitosti, tedy
kancelaiskych budov, obchodnich center ¢i logistickych parki. Nebude tak prostfedkem

financovani pro investory, podnikatele, pattici do korporatni kategorie.

2.9 Ostatni druhy avéri

Prestoze neni moji ambici beze zbytku vycCerpat téma uvérového financovani a popsat vSechny
jeho existujici podoby, popisu 1 nékolik méné obvyklych druhii avér. Vétsina z nich je nevhodna
k financovani akvizice nemovitych véci, pfesto povazuji za dilezité je zminit a negativné tak

vymezit vhodnost Gvérového financovani.

Revolvingovy uvér piedstavuje uveérovy ramec, ktery uvérujici poskytuje tvérovanému ke
kontinualnimu &erpani az do stanovené vyse. Uvérovany tak miize opakované Gerpat bez nutnosti
sjednavat si nové Givéry, coz piinasi vyhodu v podobé nizké administrativni zatéze. Uroky se plati
pouze z naderpané astky, byvaji oviem vyssi nez uroky z bézného tvéru. Ugelem revolvingového
uvéru je predev§im financovani provoznich nékladi uvérovaného (napt. ndkup zbozi a sluzeb

podniku), nejedna se o vhodnou formu financovani nemovitosti.

Uvér z kreditni karty je kratkodoby Gvér poskytovany bankou klientovi jako uvérovy ramec,
jedna se tedy o formu revolvingového uvéru, ktery ov§em narozdil od klasického revolvingového

uvéru dava tvérovanému moznost platit pfimo u obchodnika prostfednictvim kreditni (Gvéroveé)

% Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba CNB?. CNB [online]. Praha: Ceské4 narodni banka, 2023 [cit. 2023-02-
18]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/

99 CESKA NARODNI BANKA[CNB]. Nové Givéry na bydleni poskytnuté bankami a stavebnimi spofitelnami
obyvatelstvu (% p.a. a objemy v mil. K¢)(Cislo sestavy = 60322/961) [tabulka]. In: Databéaze Casovych fad ARAD
[online]. Ceské narodni banka, c2003-2023. Sestava vygenerovana dne 18. 2. 2023. [vid. 2023-02-18]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_ PKG.VYSTUP?p period=1&p_sort=2&p des=50&p_sestuid=60322&p u
ka=1%2C2%2C3%2C4%2C5%2C6%2C7%2C8%2C9%2C10%2C11%2C12%2C13%2C14%2C15%2C16%2C17
%2C18%2C19%2C20%2C21%2C22%2C23%2C24%2C25%2C26&p_strid=AAABAD&p 0d=200401&p_do=202
212&p lang=CS&p format=0&p_decsep=%2C

100 Tamtéz
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karty. Klient miize ¢erpat finan¢ni prosttedky az do smlouvou stanoveného stropu, pti¢emz splaci
uroky pouze z nacerpané ¢astky. U kreditnich karet byvaji beziro¢na obdobi, po kterd je mozné
penize bance splatit, pokud ovSem klient nestihne v tomto casovém obdobi penize vratit, tiroCi se
dluzna ¢astka urokovou sazbou vyssi, neZ je sazba u klasickych uveért.!®! Limit kreditni karty je
zavisly na bonité klienta, je ovSem niz8i nez Castka, na kterou by dosahl pfi zadosti o klasicky

uveér. Z tohoto diivodu a pro svoji kratkodobou povahu neni vhodny k financovani nemovitosti.

Kontokorentni uvér je dalsi formou tvérového ramce, ktery poskytuje banka svému klientovi
jakozto dopln€k bézného uctu, nebyva ucelové vazan. Umozituje svému uzivateli vycerpat vice
penéznich prostfedkill, nez ma na uctu a dostat se tak do sjednané zaporné. Kontokorent s sebou
vsak nese nckolik druhii poplatkl, mezi n€z patii napiiklad Givérova provize z nenacerpaného
ramce, kterd slouzi jako kompenzace uvérujiciho za to, Ze pro uvérované¢ho blokuje finanéni
prostfedky do sjednaného stropu; uroky za preCerpani tuveérového ramce nebo provize z obratu,
ktera slouzi k pokryti ndkladti banky spojenych s vedenim kontokorentniho G¢tu.'? Podobné jako
revolvingovy uvér slouzi kontokorent k financovani béznych nékladi podniku ¢i domdacnosti a je

urcen k rychlému splaceni. Neni proto vhodny k financovani nemovitosti.

Lombardni uvér, jehoz nazev je odvozen od slova lombard, které znamend movita zastava, je
kratkodoby uvér kryty zastavnim pravem k movité véci, kterou typicky byvaji cenné papiry, ale
mohou jimi byt téz zadsoby nebo jiné movité komodity (drahé kovy, ale i obrazy ¢i Sperky). Vyse
uvéru se odviji od hodnoty zéstavy. Pro svoji kratkodobost neni vhodny ke koupi nemovité véci a

podniky byvé vyuzivan spi$ v piipadé nouze.'*

Eskontni uvér je koup& pohledavky (zpravidla sménky ¢i Seku) bankou, ¢imZ umoziuje
Givérovanému preménit svoji pohledavku za hotové penize.!® V zavislosti na dobé splatnosti

sménky a vysi diskontu (,,rozdil mezi castkou, kterou banka zaplati majiteli sménky pri jejim

101 Napf. irokové sazba u kreditnich karet pro podnikatele od Komeréni banky se pohybuji mezi 9,9 % p. a. — 22,9

% p. a. v z&vislosti na typu karty, na rozdil od Gveéra pro podnikatele, které jsou v zavislosti na dobé¢ fixace a LTV
0od 6,19 % p. a. po 8,39 % p. a., jak vyplyva z Oznameni Komerc¢ni banky, a.s. o irokovych sazbach v ¢eskych
korunéch s ucinnosti od 1.11.2022 dostupném na https://www.kb.cz/file/cs/sazebnik/kb-urokove-sazby-czk.pdf
102 Bg7ny ucet, kontokorent. In: JACOVA, Helena a Martina ORTOVA. Finanéni #izeni podniku v ptikladech. 1.
vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2011, s. 61. ISBN 978-80-7357-724-7.

103 L ombardni avér In: HRDY, Milan a Michaela KRECHOV SKA. Podnikové finance v teorii a praxi. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 116. ISBN 978-80-7478-011-0.

104 Eskont. In: FIALOVA, Helena a Jan FIALA. Ekonomicky slovnik: s odbornym vykladem Gesky a anglicky. 3.,
aktualiz. a roz§. vyd. Praha: A plus, 2014, s. 81. ISBN 978-80-87681-02-2.
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odkupu a castkou v den splatnosti, ktery se rovna castce, kterou by cinil urok za dobu zbyvajici do
splatnosti sménky “'*’) je teoreticky uvazovat o vyuziti eskontniho tivéru pro financovani nemovité
veci. Kazda banka ovSem stanovuje podminky pro poskytovani eskontniho uvéru individudlng a
eskontni uvér neni pro ucel financovani nemovité véci Casto vyuzivan. Jakozto zdroj rychlé

likvidity slouzi spiSe podobné jako lombardni vér k pokryti nenadéalych vydaju.

105 Tamtéz, s. 60
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3. Leasing

Druhym zkoumanym typem financovani je leasing, konkrétng finanéni leasing,'% ktery se jako
pojem objevuje v naSem pravnim fadu v zdkoné €. 21/1992 Sb., zdkon o bankach v § 1 odst. 3
pism. b), kde je synonymem pro finan¢ni prondjem. Dalsi zminku o leasingu nalezneme v zdkon¢
&. 586/1992 Sb., zékon o danich z piijm, kde je vymezen pro potieby tohoto zékona v § 21d.!%7

Dale je pojem financni leasing pouzit v § 28 odst. 3 zdkona €. 563/1991 Sb., zékon o ucetnictvi,
kde je pro ucely tohoto zakona definovan jako ,,poskytnuti majetku za uplatu do uzivani, jestlize
Jje uzivatel opravnén nebo povinen v pritbéhu uzivani nebo po jeho ukonceni nabyt vilastnické pravo
k poskytnutému majetku.” Trochu odliSnou definici nabizi mezindrodni standardy ucetniho
vykaznictvi, kde je pojem leasing definovan jako ,,smlouva nebo cast smlouvy, ktera poskytuje

pravo k uzivani aktiva (podkladového aktiva) po urcitou dobu vyménou za protihodnotu. “'%

Konecné je mozné najit zminku o leasingu v zakoné ¢. 257/2016 Sb., zakon o spotiebitelském
uvéruatov § 5 odst. 1 pism. a), ve kterém je omezena piisobnost tohoto zdkona pro uvér sjednany
v podobé¢ leasingu, pokud neni sjednano pravo nebo povinnost prevést na piijemce leasingu
vlastnické pravo. A contrario se tedy na leasing, u kterého je sjedndno pravo nebo povinnost
prevést vlastnické pravo (tedy finanéni leasing), aplikuji i jind nez v § 5 odst. 1 pism. a) uvedena
ustanoveni zakona o spotfebitelském uvéru. Z toho diivodu se na leasing poskytovany spotiebiteli

bude vztahovat i ochrana spotiebitele podle tohoto zdkona.

V jinych pramenech prava se s pojmem leasing v ¢eském pravnim fadu nesetkdme. Pravni nauka

se shoduje, Ze se jedna o inominatni smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob&anského zakoniku.'%:
110, 111

Nejvyssi soud definuje financni leasing v rozhodnuti 23 Cdo 2011/2010, 23. 6. 2010 nésledovné:

nHFinancni leasing lze vymezit jako zdvazkovy vztah, jehoZ podstatou je zdavazek poskytovatele

106 Dalsi druhy leasingu budou popsany v kapitole 3.1.

197Bize se finanénimu leasingu z pohledu dané z pf{jmu vénuji v kapitole 4.5.1.

108 [ easing. In: STROUHAL, Jifi. Slovnik pojm{ IFRS: aktudlné platné definice pojmii IFRS, ptekladovy mistek z
CJ do AJ a zpét, vazby na jednotlivé IAS-IFRS. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 70.

109 SMUTNY, Ales, PIHERA, Vlastimil, CUNIK, Tomas. § 1 [Vymezeni pojmi]. In: SMUTNY, Ale$, PIHERA,
Vlastimil, SYKORA, Pavel, CUNIK, Tomas. Zakon o bankach. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 51, marg. ¢.
122.

110 FARSKA, Petra. Finanéni leasing v pravni praxi. Praha: C.H. Beck, 2003, s. 24. Beckovy piirucky pro pravni
praxi.

T Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.11.2003 sp.zn. 30 Cdo 2033/2002
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leasingu (pronajimatele) predat prijemci leasingu (ndjemci) na urcitou dobu do uzivani vec ci
Jjinou majetkovou hodnotu, kterou pronajimatel obvykle za tim ucelem poridi do svého vlastnictvi,
a zavazek najemce uhradit naklady spojené s porizenim leasingu prostiednictvim leasingovych
splatek. Najemce ma obvykle pravo na koupi predmetu leasingu do sveho viastnictvi za cenu, kterd
byva oznacovana jako ziistatkova ¢i zbytkova, nebot vyjadiuje rozdil mezi cenou predmétu
leasingu, resp. naklady spojenymi s porizenim predmeétu leasingu, na pocatku a celkovou vysi te
casti leasingovych splatek, kterymi je porizovaci cena predmeétu leasingu splacena. V této
souvislosti se hovori o porizovaci funkci financniho leasingu, kterad jej kvalitativné odlisuje od
najmu, u nehoz je primarni funkce uzivaci. Najemce nese jiz od pocatku leasingového vztahu rizika
(nebezpeci Skod) spojena s predmétem leasingu, jakoz i naklady spojené s jeho uzivanim (udrzba,
dané, pojisteni). Leasing je oznacovan za leasing financni pravé proto, zZe se zavazky pronajimatele
omezuji na financni sluzby (porizeni véci, predani do uzivani a jeji prodej na konci leasingového

vztahu). “11?

Prestoze cilem této prace neni analyza povahy leasingové smlouvy ¢i jejiho odliSeni od jinych
institutl prava, povazuji za dulezité vymezit rozdil mezi leasingovou a ndjemni smlouvou, jelikoz
se ve vztahu k leasingové smlouvé ¢asto pouzivaji pojmy najemce a pronajimatel (nebo leasingovy
najemce a leasingovy pronajimatel). Otazku vztahu leasingové a ndjemni smlouvy fesil Nejvyssi
soud ve svém rozhodnuti 30 Cdo 2033/2002. V tomto rozhodnuti dosel soud k zavéru, ze
podstatou (inominatni) smlouvy o leasingu je pfevod vlastnického prava a tak ,,ujednani této
smlouvy nelze rozsteépit na cast tykajici se zavazkii spojenych "najmem" predmeétu leasingu a na
cast vztahujici se k zavazku prevodu predmeétu leasingu do viastnictvi leasingového ndjemce, a to
pravé s ohledem na specificky iicel této inomindtni smlouvy. “'"> Pouziti pojmd najemce a
pronajimatel v ramci leasingové smlouvy nemtize vést k uZiti ustanoveni ob¢anského zakoniku o

najmu veéci.

Kofron v publikaci Finan¢ni leasing v pravni praxi uvadi, Ze finan¢ni povaha finan¢niho leasingu
spociva v tom, Ze poskytovatel méa ve vztahu zdvazek pouze dodat finan¢ni prostredky, zatimco
Lwprijemce leasingu nese veskera rizika spojend s predmétem leasingu i naklady spojené s jeho

uZivanim <4

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 6. 2010, sp. zn. 23 Cdo 2011/2010

113 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 2003, sp. Zn. 30 Cdo 2033/2002

114 FARSK A, Petra. Finanéni leasing v pravni praxi. Praha: C.H. Beck, 2003, s. 5-6. Beckovy piirucky pro pravni
praxi.
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Z uvedené definice 1ze dovodit, Ze smlouva o finan¢nim leasingu musi obsahovat (i) predmét
leasingu, (ii) vysi splatky, (iii) frekvenci splaceni, (iv) dobu leasingu, (v) ustanoveni upravujici
uplatny ¢i beztplatny pievod, nebo opci na prevod vlastnického prava z poskytovatele leasingu na
piijemce leasingu na konci leasingové smlouvy, (vi) zbytkovou cenu, vyjadienou bud’ pfimo nebo

odvozené jako rozdil potizovaci ceny predmétu leasingu a leasingovych splatek.'!”

Déle mtize leasingova smlouva obsahovat 1 dal$i ujednani, kterymi mohou byt (i) uprava prav
z vadnych plnéni, (ii) podminky uzivani pfedmétu leasingu po dobu smlouvy, (iii) podminky
ptedcasného ukonceni smlouvy, (iv) sankce za poruseni smlouvy, (v) ujednani o rozsahu prav a

povinnosti stran (nap¥. otizka pojisténi, placeni dan& z nemovité véci apod.) a dalsi.''®

Na poskytovani leasingu neklade zdkon pozadavky jako na uvéry, poskytovatelé se nemusi fidit
zadnymi tivérovymi ukazateli, je zcela na jejich vili, jak si nastavi podminky kladené na piijemce

leasingu. Z toho plyne prvni z vyhod leasingu, tedy moznost financovat 100 % zaméru.

Podle zakona o bankach, § 1 odst. 4 smi banka vykonéavat podnikatelskou ¢innost vykondvanou
pro ovladanou finanéni instituci, miZe tedy zajistovat jejich provoz.!'” Finanéni instituce je
zakonem o bankach definovéana v § 3b odst. 1 pism. d) jako instituce podle ¢l. 4 odst. 1 bodu 26
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 575/2013. V tomto nafizeni je za finan¢ni instituci
povazovan podnik, ktery vykonava jednu z vyjmenovanych cinnosti podle ptfilohy I smérnice
2013/36/EU. V této ptiloze je v bod¢ 3 uveden prave financ¢ni leasing. Pfedmétem samostatného
zkoumani by tak dle mého nazoru mohla byt otdzka, zda v piipadé, kdy banka zfizuje dcefinou
spole¢nost, leasingovou spolecnost, kterd poskytuje financni leasing, de facto neobchdazi
podminky, které jsou na banky kladeny evropskou smérnici 2013/36/EU (,,CRD*) a natizenim ¢.
575/2013 (,,CRR*), potazmo 1 zdkonem o bankach. Ty se totiz nevztahuji na bankou ziizené

finanéni instituce.

115 Tamtéz, s. 35-40

116 Tamtéz, s. 37

17 SMUTNY, Ales, PIHERA, Vlastimil, CUNIK, Tomas. § 1 [Vymezeni pojmt]. In: SMUTNY, Ales, PIHERA,
Vlastimil, SYKORA, Pavel, CUNIK, Tomas. Zakon o bankéch. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 91, marg. ¢.
242,
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3.1 Jiné druhy leasingu

Ze zpravy o stavu a vyvoji nebankovniho leasingového, uvérového a factoringového trhu v CR
vroce 2022, vydané Ceskou leasingovou a finanéni asociaci vyplyva, ze 100 % vsech
poskytnutych leasingli nemovitosti bylo leasingem financnim, pfi¢emz tato data jsou neménna jiz
od roku 2016.!!8 Je tedy jasné, Zze pouze finanéni leasing je svoji podstatou vhodny pro financovani

nemovitosti, aby oviem bylo jasné pro¢, kratce popiSu i operativni a zpétny leasing.'!”

Operativni leasing je takovy leasing, u kterého ze smlouvy neplyne narok piijemce leasingu na
odkup véci, kterou ma po dobu trvani smlouvy ve svém uzivani. Svoji podstatou je tak mnohem
bliz§i ndjmu véci, od n¢j se ovSem lisi tim, ze piijemce leasingu si sdm vybere, co bude pfedmétem
leasingu a poskytovatel leasingu véc kupuje, stava se jejim vlastnikem a poté ji poskytne za Gplatu
piijemci leasingu.'?® Nejeastéjsim predmétem operativniho leasingu jsou automobily, na nichZ Ize
zaroven demonstrovat dalsi odli$nosti od najmu véci. Poskytovatel totiz za piijemce Casto zatizuje
servis véci, jeji pojisténi (u automobilti pojisténi odpoveédnosti z provozu vozidla a havarijni
pojisténi), dan z véci (silni¢ni danl) a podobné. Tato nadstavba operativniho leasingu se nazyva
full-service leasing.'?! Operativni leasing nevede k nabyti vlastnického prava piijemcem leasingu,

nelze o ném tedy uvazovat v kontextu akvizice nemovitosti.

Zpétny leasing je podle Kofroné pouze zvlaStni formou operativniho ¢i finan¢niho leasingu,
v zé&vislosti na tom, zda na konci smluvniho vztahu pfijemce finan¢ni sluzby nabyva véc do svého
vlastnictvi ¢1 nikoli. Véc, ktera je predmétem zpétného leasingu, je ve vlastnictvi piijemce
leasingu. Ten ji proda poskytovateli leasingu, ¢imz ziska volné penézni prostiedky, nacez
poskytovatel leasingu poskytuje vece pfijemci za uplatu k uzivéani,'??
Na rozdil od Kofroné jsem ovSem toho nazoru, ze zpétny leasing by bylo mozné povaZovat za

samostatny druh leasingu, jelikoz jeho funkce je ziskani penéz, tedy funkce odliSna od obou diive

118 Zpravy o statistikach, roky 2016 —2023. STATISTIKY CLFA (2016-2023). Online. Ceska leasingova a finanéni
asociace. 2023. Dostupné z: https://www.clfa.cz/statistiky/informace-o-trhu/statistiky-clfa-2016-2023.

119 Citované zpravy o statistikach ani vyro¢ni zpravy CLFA dostupné na https:/www.clfa.cz/o-nas/vyrocni-zpravy
neuvadi data pro zpétny leasing. Ten je jako samostatna kategorie leasingu nemovitosti zminén v souborech
Statistika — dotaznik za roky 2019 — 2022, kde ma ve vSech dotaznicich nulovou hodnotu.

120 FARSKA, Petra. Finanéni leasing v pravni praxi. Praha: C.H. Beck, 2003, s. 8. Beckovy ptirucky pro pravni
praxi.

12ICharakteristika leasingu. In: Ceska leasingova a finanéni asociace [online]. Praha: Ceské leasingové a finanéni
asociace, 2023 [cit. 2023-03-26]. Dostupné z:
https://www.clfa.cz/data/dokumenty/7be3bb0359ca34372f27f3cc9911c83a.docx

122 FARSKA, Petra. Finanéni leasing v pravni praxi. Praha: C.H. Beck, 2003, s. 8-9. Beckovy piirucky pro pravni
praxi.
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zminovanych druhi (tedy funkce pofizovaci u leasingu finan¢niho a funkce uzivaci u leasingu

operativniho) a mnohem vice se podobajici ivérovému financovani.

Mam za to, ze zpétny leasing je za urCitych podminek vyuzitelny pro financovani akvizice
nemovité véci. Pfedstavme si situaci, kdy investor vlastni nemovitost, naptiklad sklad, z jehoz
provozu ma pravidelny pfijem. Za ucelem rozsifeni své podnikatelské ¢innosti se rozhodne vzit si
zpétny leasing v podobé¢ zpétného financniho leasingu, proda tedy sklad za sumu X, dale mé ovSem
uzivaci pravo k nému, a tak miize v podnikani pokracovat. Za sumu X koupi druhy sklad, z n¢hoz
mu také plyne pravidelny pfijem. V idealnim ptipad¢ piijmy ze dvou skladi pokryji naklady na

leasingovou splatku a na konci leasingové smlouvy opét nabyva sklad do svého vlastnictvi.

3.2 Obsah leasingové smlouvy

Leasingovd smlouva musi obsahovat piesné vymezeni pfedmétu leasingu, tedy véci
poskytovatelem leasingu vlastnéné a ptijemci leasingu poskytnuté k uzivani. Vzhledem k tomu,
ze poskytovatel leasingu z pravidla predmét leasingu pred uzavienim smlouvy nevlastni, mize

smlouva zavazovat poskytovatele leasingu k jeji koupi.

Piijemce leasingu se zavazuje platit poskytovateli leasingovou Uplatu, kterd je tvofena nékolika
¢astmi. Na zacatku smluvniho vztahu musi pfijemce leasingu obvykle zaplatit prvni mimotadnou
splatku, nazyvanou téz akontace. Jeji charakter mize byt dvoji. Bud’ se jednd o zalohu na
leasingové splatky, nebo se jedna o zalohu na kupni cenu pfedmétu leasingu.'?® Rozliseni mezi
témito moznostmi je mimo jiné dulezité z pohledu daniovych odpisti, coz je dale popsano v kapitole
4.5.1. Pokud ma prvni mimotadna splatka povahu zalohy na splatky, budou splatky o jeji vysi
pomérné ponizeny, pokud mé povahu zdlohy na kupni cenu, je sjednand odkupni cena predmétu
leasingu poniZena o vysi této zalohy.!?* Ve smlouvé bude dale datum splatky, frekvence placeni a
doba, na kterou byl leasing sjednan. Financ¢ni leasing je charakterizovan tim, Ze na jeho konci
dochdzi k pfevodu vlastnického prava z poskytovatele leasingu na jeho pfijemce. Strany si mezi
sebou sjednavaji tzv. kupni cenu predmétu leasingu, jejiz vySe zavisi na dohod¢€ stran, mize byt i

nulova €1 pouze symbolicka.

123 Tamtéz, s. 38
124 Tamtéz
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Podnikatelskym zamérem investora miize byt ziizeni podndjmu jiné osobé€ ¢i osobam. Leasingova
smlouva musi takovou situaci reflektovat a strany si mezi sebou musi ujednat, zda je podnajem
povolen a pokud ano, tak za jakych podminek. Poskytovatel leasingu mize napiiklad podminit
podnajem schvalenim nebo mlze po piijemci leasingu pozadovat, aby byl predmét leasingu uzivan

pouze urcitym zptisobem.

Soucasti leasingové smlouvy byva také zpravidla dohoda stran o tom, v jakém rozsahu bude
nemovitost pojisténa, kdo bude pojistnikem a kdo bude pojistné hradit. Osobou pojisténou bude
vzdy poskytovatel leasingu, tedy vlastnik nemovitosti. I v pfipadé, ze piijemce leasingu neni
pojistnikem ani osobou pojisténou ma své povinnosti. Pfedev§im ma ohlaSovaci povinnost vici
poskytovateli leasingu v ptfipadé pojistné udélosti a poskytnout soucinnost pii feSeni pojistné

udalosti.!??

V praxi se lze setkat s terminem leasingovy koeficient, coz je pojem, ktery udava, ,kolikrat je
porizeni predmétu leasingu draZzsi, nez koupé za hotové.“'?° Je vypoéitin jako pomér ceny
leasingové a ceny pofizovaci — leasingova cena vyjadifuje soucet vSech leasingovych splatek
zaplacenych najemcem. Je také mozné ji vyjadfit jako ,porizovaci cenu + jiz drive zminené
leasingové uroceni zahrnujici marzi leasingové spolecnosti a virok z refinancovani.“.'?” Byva

pouzivan k porovnani vyhodnosti nabizeného leasingu s ostatnimi nabidkami na trhu.

3.3 Specifika leasingu nemovitosti

Pojem leasing je v praxi spojovan predevsim s vécmi movitymi, nejcastéji s automobily. Presto se
Ize v odborné literatute i na webovych strankidch nékterych leasingovych spole¢nosti!?® setkat
s finan¢nim leasingem nemovitosti. Skutecnost, zZe se jedna o v praxi vyuZivané feseni potvrzuji
statistiky Ceské leasingové a finanéni asociace. Ze zpravy CLFA za rok 2022 vyplyvé, Ze mezi
lety 2021 a 2022 doslo k mezironimu narastu leasingového financovani nemovitosti o 18,2 % na

celkovou vysi 3,18 mld. K¢, pficemz se ze 100 % jednalo o leasing finan¢ni. Na konci roku 2022

125 EARSKA, Petra. Finanéni leasing v pravni praxi. Praha: C.H. Beck, 2003, s. 91-94. Beckovy piirucky pro pravni
praxi.

126 HRDY, M., KRECHOVSKA, M. Podnikové finance v teorii a praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2013, str. 127.

127 Tamtéz

128 Financovéani komer¢nich nemovitosti. Online. Raiffeisen Leasing. 2021. Dostupné z: https://www.rl.cz/komercni-
nemovitosti. [cit. 2023-10-23].
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bylo 233 aktivnich leasingovych smluv mezi financovanymi subjekty a spole¢nostmi, které jsou
¢leny asociace.'?’ Byt se tedy napiiklad v porovnani s objemem poskytnutych hypote¢nich Gvéri
za rok 2022, ktery ¢inil 197 mld. K¢&,'** jednd o marginalni zplisob financovéani, musi mit své

vyhody oproti ivérim, jinak by nebyl finan¢ni leasing nabizen a poskytovan.

V prvni fadé je mozné leasingem financovat az 100 % investice, jak jiz bylo uvedeno na konci
kapitoly 3. Leasingova spolecnost si to muze dovolit nejen diky tomu, Ze jak jiz bylo zminéno,
nepodléha pravidlim tvérové angazovanosti, ale také diky samotnému principu leasingu. Od
pocatku smluvniho vztahu s pfijemcem leasingu je vlastnikem nemovitosti, a tak ma nad stavem
nemovitosti vétsi kontrolu. V leasingové smlouveé miize byt naptiklad upraveno, ze jakékoli zmény
nemovitosti podléhaji souhlasu poskytovatele. Zarovei je pro leasingovou spolecnost jednoduché

zménit osobu ndjemce nemovitosti v ptipadé, Ze ptivodni ndjemce neplati splatky.'*!

Dalsi z vyhod leasingu je skute¢nost, ze neni souéasti rozvahy svého piijemce, coz byva nazyvano
off-balance efektem. Investor, ktery se rozhodne pro leasingové financovani tak bude navenek
pusobit bonitnéji nez ten, ktery si vybere cestu uvérového financovani a bude tak mit moznost
kombinovat i s jinymi formami financovani. Jednou z forem financovani mize byt napiiklad
financovani prostiednictvim dluhopist diky pfiznivému medidlnimu obrazu a vnimani

vefejnosti.!3?

Jahnke v publikaci Financni leasing v pravni praxi uvadi, Ze existuji dva druhy leasingového
financovani nemovitosti, a to leasing s plnou amortizaci (tzv. ,,full-pay-out* leasing) a leasing
s ¢astecnou amortizaci. U prvniho zminéného piijemce leasingu zaplati v rdmci nevypovéditelné
doby leasingu investi¢ni naklady, které musela leasingova spole¢nost vynalozit na jeji akvizici €1
na vystavbu. Kupni cena piedmétu financovani byva na konci leasingu nulova ¢i velmi nizka.
Naproti tomu u c¢astecné amortizace (tzv. ,,non-pay-out leasing) dochazi k postupnému

umotovani investi¢nich nakladi. Prvnim modelem non-pay-out leasingu je model zistatkové

129 7prava o stavu a vyvoji nebankovniho leasingového, avérového a factoringového trhu v CR v roce 2022. Ceské
leasingova a finan¢ni asociace, 2022. Dostupné také z: https://www.clfa.cz/data/dokumenty/1641-
rok2022zprava.pdf.

130 Banky loni poskytly hypotéky za 197 miliard. Online. Ceska bankovni asociace. 2023. Dostupné z:
https://cbaonline.cz/cba-hypomonitor-prosinec-2022. [cit. 2023-10-23].

131 FARSKA, Petra. Finanéni leasing v pravni praxi. Praha: C.H. Beck, 2003, s. 136. Beckovy piirucky pro pravni
praxi.

132 Tamtéz, s. 137
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hodnoty, u n¢hoz pfijemce leasingu za dobu trvani leasingového vztahu zaplati pouze Cast
investi¢nich naklad, zbytek musi uhradit v ramci odkupni ceny pfedmétu leasingu. Druhy model
se nazyva kaucni a pfi ném piijemce leasingu vedle leasingové splatky plati jeste ,,kauci neboli
zdlohu na odkupni cenu predmétu leasingu. “'** Z takto naakumulovanych prostfedki je na konci
finan¢niho leasingu zaplacena odkupni cena. Nevyhodou tohoto modelu je pro investora fakt, ze
kauce neni soucasti leasingové splatky a neni tak danové uznatelnym vydajem podle § 24 odst. 4

zdkona o danich z piijmd. '

3.4 Leasingové financovani nemovitosti v praxi

Specifickou moznosti, kterou nabizi leasing je financovani skrze projektovou spolecnost.
Leasingova spole¢nost je oslovena zajemcem o financovani a ziidi projektovou spole¢nost (n¢kdy
také SPV neboli ,special purpose vehicel”) ve formé spolecnosti s ruenim omezenym.
Nésledujici mozny postup je dvoji. V prvnim piipad€ leasingova spole¢nost bud’ mize poskytnout
projektové spole€nosti tvér, ktery SPV pouzije k akvizici nemovitosti a SPV s investorem uzavira
smlouvu o finanénim leasingu.'* Jedn4 se o pomé&rmé slozity proces, ktery s sebou piinasi zvysené
naklady, naptiklad notafské poplatky, odménu advokata, ndklady na audit, dafiové poradenstvi,

vedeni ucetnictvi.'3°

Ve druhém piipadé¢ leasingova spole¢nost poskytne leasing projektové spolecnosti, projektova
spolecnost uzavie smlouvu o ndjmu predmétu leasingu a smlouvu a o budoucim prechodu podilu
nebo opci na pfechod podilu se zajemcem o finan¢ni leasing. Najemné, které investor projektove

spolecnosti plati, je rovno vysi Uplaty za finan¢ni leasing.

Tento mechanismus jsem se rozhodl vysledovat na redlnych ptipadech financovanych projekti
spolecnosti Raiffeisen — Leasing s. r. o. (dale také jako ,,RL*). Raiffeisen — Leasing, s. r. 0. ve své
vyro¢ni zprave za rok 2022 uvadi, Ze se jeji trzni podil v oblasti financovani nemovitosti je vice

nez 76 %, proto jsem si ji vybral k bliz§imu zkoumani.

133 Tamtéz, s. 140

134 Tamtéz, s. 139-141

135 Tamtéz, s. 142

136 Tamtéz

137 RAIFFEISEN - LEASING, S.R.O. Vyro¢ni zprava 2022. PDF. 2023. Dostupné také z:
https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-detail?7dokument=77462857 &subjektld=671627 &spis=118285.
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Ve vyro¢ni zpravé RL uvadi vycet spolecnosti, v nichz ma kapitadlovou ti¢ast. Tyto spolec¢nosti
byly zalozeny jako spolecnosti projektové, aby byl jejich prostiednictvim poskytnut finanéni
leasing. Ne vSechny byly ovSem zalozeny spolecnosti Raiffeisen — Leasing s. r. 0., ale spoleCnosti
Raiffeisen — Leasing Real Estate, s. r.0. (dale také jako ,,RLRE®), coz byla dcefina spole¢nost
spole¢nosti RL. Raiffeisen — Leasing Real Estate, s. r. 0. Zanikla 1. 1. 2015 fuzi slou¢enim se
spoleCnosti Raiffeisen — Leasing, s. r. 0., ztoho divodu budou tedy SPV zalozen¢é RLRE

povazovany za spolec¢nosti zalozené RL.

Spolec¢nosti uvedené ve vyrocni zpravé jsem vyhledal v obchodnim rejstiiku. U spolecnosti
s ucasti RL jsou jako jednatelé zpravidla zapsani alesponi dva ze tii jednateld spolecnosti Raiffeisen
— Leasing, s. r. 0. a prokura byva udélena stejnému okruhu osob. Skrze jednatele RL je pak mozné
dohledat 1 spolecnosti, ve kterych ucast leasingové spolecnosti jiz zanikla, u nichZ je snazsi

vysledovat metodu, jakou je investorim poskytovan finan¢ni leasing.

Metodika mého vyzkumu byla nésledujici. Pfes jednoho z jednatelti spolecnosti Raiffeisen —
Leasing s. r. 0., Mag. Aloise Laneggera, jsem v obchodnim rejst¥iku'®® dohledal 10 spole¢nosti
s ruenim omezenym, v nichz ucast spolecnosti RL zanikla. Zamérn¢ jsem se vyhnul akciovym
spole¢nostem, jelikoz neni mozné v obchodnim rejsttiku dohledat, kdo je soucasnym vlastnikem
akcii. Ve sbirce listin jsem dohledal zakladatelska pravni jednédni t€chto vybranych spolecnosti, ve

kterych ucast RL jiZ zanikla a 10 ndhodné vybranych spole¢nosti, v nichZ ucast RL trva.

Spoleénost bez uéasti RL ZaloZiena spoleénosti RL? Spoleénost s Ugasti RL ZaloZena spoleénosti RL?
Afrodité Property, s.r.o. ANO Appolon Property, s.ro.  [ANO

BMNP West Consulting s.r.o. ANO Beroe Property, s.r.o. ANO

Bohnicka zahrada s.r.o. ANO Ballota Property, s.r.o. ANO

Boreas Property, s.r.o. ANO Fobos Property, s.r.o. AMNO

Ecotec Point s.r.o. ANO Kétd Property, s.r.o. ANO

FENIX Residence s.r.o. ANO Folos Property, s.r.o. ANO

Kaliopé Property, s.r.o. ANO Argos Property, s.r.o. ANO

PLACHTAPARK s.r.o. ANO Hefaistos Property, s.r.o. |ANO

Spio Property, s.r.o. ANO Mneme Property, s.r.o. ANO

Urania Property, s.r.o. ANO Fittonia Property, s.r.o. AMNO

Obrazek 1 - Spolecnosti, ve kterych vystupovali i stale vystupuji  jednatelé spolecnosti

Raiffeisen — Leasing s. r. 0."%’

138 Alois Lanegger Praha - Obchodni rejstiik. Online. Kurzy.cz. 2000 - 2023. Dostupné z: https://rejstrik-
firem.kurzy.cz/osoba/349890/. [cit. 2023-11-14].
139 Vlastni tabulka, zdrojem byly listiny dostupné ve sbirce listin.
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Jsem toho nazoru, Ze proces financovani nabyva prevazné dvou podob, které¢ popisu na ptikladech
konkrétnich dvou spolecnosti. V jedné, ve které RL stale tiast ma a jedné, ve které v minulosti

ucast méla.
3.4.1 Afrodité Property, s.r.o.

Spole¢nost byla zaloZena spolecnosti Raiffeisen - Leasing Real Estate 8. 7. 2014'%° ugast
spole¢nosti RL skongila dne 29. 11. 2017.'*! Zaniku téasti spoleénosti RL piedchézelo odvolani
prokury ze dne 6. 11. 2017, pficemz prokuristy byly osoby, které se jako prokuristé objevuji i u

ostatnich spolecnosti s ti¢asti spolecnosti RL.

Na zakladé rozhodnuti jediného spole¢nika (spole¢nosti RL) ze dne 7. 11. 2017'? byla spole¢nosti
RL odvolédna z funkce jednatele a byla nahrazena pani Jarmilou Poliakovou, jedinym spole¢nikem
se stala spole¢nost ZFP s. . 0. K vymazu RL z obchodniho rejsttiku doslo 29. 11. 2017.'* Ugast
spole¢nosti ZFP s. r. 0. zanikla 4. 6. 2018 a spole¢niky se stali Michal Posluzny a Kamil Holy.!#
Spole¢nost Afrodité Property, s. r. 0. zanikla 16. 8. 2023,'* podle kone¢né zpravy likvidatora

neméla spolecnost zadny majetek a ziistatek k rozdéleni byl 0,- K&.!46

Pti pohledu do starSich tcetnich zavérek je ptitom hned ziejmé, ze spolecnost Afordité Property,
s. r. 0. m¢la nemaly majetek. Podle ucetni zavérky z roku 2014 méla aktiva po odecteni opravek
ve vysi 16 703 000 K¢, pticemz 13 720 000 K¢ tvofil dlouhodoby majetek, prevazné stavby.
Pasiva spolecnosti byla ve stejné vysi jako netto aktiva, tedy 16 703 000 K¢, z ¢ehoz 16 671 000
K¢ tvotily cizi zdroje. VéEtsinu cizich zdroji (13 720 000 K<) tvotily dlouhodobé zavazky vici
ovladajici a fidici osobé&, zbytek (2 951 000 K<) pak kratkodobé zavazky vici ovladajici a fidici

140 C 228400/SL1/MSPH. PDF. 9. 6. 2014. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=17793144&subjektld=870160&spis=306028. Spisova znacka: C 228400 vedena u Méstského
soudu v Praze.

141 Afrodité Property, s.r.0. v likvidaci - obchodni rejstifk, Gplny vypis. Online. Obchodni rejstiik, rejstitk firem v
CR, vztahy a vazby z justice.cz. 2023. Dostupné z: https://rejstrik-firem.kurzy.cz/rejstrik-firem/DO-03181634-
afrodite-property-s-r-o-v-likvidaci/. [cit. 2023-12-10].

142 C 228400/SL12/MSPH. PDF. 1. 2017. Dostupné také z: https://or justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=51030968 &subjektld=870160&spis=306028. Spisova znacka: C 228400 vedend u Mestského
soudu v Praze.

143 Afrodité Property, s.r.0. v likvidaci - obchodni rejstiik, uplny vypis, op. cit.

144 Tamtéz

145 Tamtéz

146 C 228400/SL1/MSPH. PDF. 14.8.2023. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?”dokument=78078101&subjektld=870160&spis=306028. Spisova znacka: C 228400 vedena u Méstského
soudu v Praze.
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osobé. Jak jsem jiz uvadél, ovladajici osobou byla spolecnost Raiffeisen - Leasing

Real Estate, s. r. 0. '’

Domnivam se tedy, Ze prubéh financovani byl nasledujici. Spole¢nost RL vytvaii na zakladé
poptavky po financovani dcetfinou spole¢nost, SPV. Ta uzaviré s investorem smlouvu o finan¢nim
leasingu budoucim, ve které se dcefind spolecnost zavazuje pronajmout investorovi nemovitosti
ve svém vlastnictvi, investor se zavazuje platit leasingovou splatku. Smlouva také muze obsahovat
opci na odkup majetku dcefiné spolecnosti, nebo na piechod obchodniho podilu z RL na investora.
Nasledné spole¢nost RL poskytuje své dcefi tveér na ndkup nemovitosti. Jakmile se nemovitosti
stavaji vlastnictvim dcefiné spolecnosti, dojde k uzavieni smlouvy o finan¢nim leasingu
nemovitosti mezi investorem a SPV. Na konci sjednané doby piesla ucast ve spolec¢nosti Afrodité
Property, s. r. 0. na investora, ktery néasledné¢ majetek pfevedl, SPV tim vyprazdnil a nasledné

spole¢nost vstoupila do likvidace.

3.5 Appolon Property,s. r. o.

Spolecnost Appolon Property, s. r. 0. byla zaloZzena spolec¢nosti Raiffeisen — Leasing Real Estate,
s.T. 0. 7. 4.2008.* Ve spole¢nosti mé podle Gicetni zavérky za rok 2022'*° Raiffeisen — Leasing,

s. I. 0. stale U¢ast, coz potvrzuje i stav zapsany v obchodnim rejstiiku.

Pfi prohliZeni projektu fiize'>® spole¢nosti RL a RLRE jsem zjistil, Ze jednim z prav, které presly
zRLRE na RL byla zastavni prava k bytim zapsanym na LV ¢. 3567, pro obec Olomouc,
katastralni Gzemi Povel u Katastralniho Gfadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté
Olomouc. Vlastnické pravo k t€émto bytim je dle katastru nemovitosti stale omezeno zastavnim
pravem smluvnim. Vlastnikem zminénych bytil je spole¢nost Appolon Property, a. s. Byty se

nachazi v ulici Kpt. JaroSe, domy maji ¢isla popisnd 336 a 337. Podle internetovych stranek

147 C 228400/SL3/MSPH. PDF. 31.12.2014. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?”dokument=40006696&subjektld=870160&spis=306028. Spisova znacka: C 228400 vedena u Méstského
soudu v Praze.

148 C 136984/SL1/MSPH. PDF. 15.1.2008. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=40006696&subjektld=870160&spis=306028. Spisova znacka: C 136984 vedena u Méstského
soudu v Praze.

149 C 136984/SL61/MSPH. PDF. 31.12.2022. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=40006696&subjektld=870160&spis=306028. Spisova znacka: C 136984 vedena u Méstského
soudu v Praze.

150 € 29553/SL82/MSPH. PDF. 31.10.2014. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=20719006&subjektld=671627&spis=118285. Spisova znacka: C 29553 vedena u Méstského
soudu v Praze.
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spolecnosti Appolon Property, a. s. se jednd o byty k dlouhodobému prondjmu a jsou soucasti

realitniho portfolia spole¢nosti.!>!

Abych se ujistil, Zze se nejednd o shodu nazvl spolecnosti a prokazal tak navazani Appolon
Property, s. r. 0. a Appolon Property, a. s., patral jsem v obchodnim rejstiiku. Appolon Property,
a. s. ma 100% podil ve spole¢nosti Appolon Development, s. r. 0.,'32 ktera byla v roce 2005
zalozena jako BlaZicek J + M, s. r. 0.!*? Tato spole¢nost byla na zakladé smlouvy o prechodu
obchodnich podilt z roku 2013 koupena spole¢nosti Appolon Property, uzavieny investi¢ni fond,
a. s. Vtéto spoleCnosti byl ¢lenem predstavenstva pan Alois Lanneger, mistopiedsedkyni
predstavenstva pani Jana Jdhnke. Alois Lanneger je jednatelem spolecnosti RL, pani Jahnke
vystupuje jako prokuristka ve spolecnostech s G€asti spole¢nosti RL, véetné spolecnosti Appolon

Property, s. 1. 0.

Appolon Property, uzavieny investicni fond, a. s. byl ndzev spole¢nosti Appolon Property
investi¢ni fond s proménnym zikladnim kapitalem, a. s. az do zmény stanov v roce 2015.!>* Tato
spole¢nost byla pfeménéna sloucenim spolecnosti Apollon Property investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a. s. a Patronus dvacaty tieti otevieny podilovy fond, AMISTA investi¢ni
spole¢nost, a. s., pfiCemz jmeéni prvni jmenované se stalo majetkem druhé jmenované. V ptiloze
¢. 1 projektu piemény slougenim,'>> seznam nemovitych véci, jsou uvedeny i bytové jednotky
zapsané na LV 3566 a 3561, tedy bytové jednotky v ulici Kpt. JaroSe. Spolecnost Patronus zménila
nazev na Apollon Property otevieny podilovy fond, tato spole¢nost poté zanikla pfeménou na
Apollon Property SICAV a. s.!%, ta 6. 8. 2021 zménila nazev na soucasny Apollon Property, a. s.
Z toho dovozuji, ze Appolon Property, a. s. je pfijemcem finan¢niho leasingu od spole¢nosti RL a

ze spolecnost Appolon Property, s. r. 0. je SPV skrze které je finan¢ni leasing Cerpan.

151 KAPITANA JAROSE. Online. Apollon Property. 2023. Dostupné z:
https://www.apollonproperty.cz/projects/kapitana-jarose. [cit. 2023-11-14].

152 Apollon Property a.s. , Olomouc ICO 10997296. Online. Obchodni rejstiik, rejstiik firem v CR, vztahy a vazby z
justice.cz. 2023. Dostupné z: https://rejstrik-firem.kurzy.cz/10997296/apollon-property-as/. [cit. 2023-12-10].

153 C 48196/SL1/KSBR. PDF. 20.1.2005. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=16067982&subjektld=609546&spis=971044. Spisova znacka: C 61147 vedend u Krajského soudu
v Ostrave.

154 B 10139/SL43/KSOS. PDF. 20.1.2015. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=39010746&subjektld=645149&spis=819852. B 10139 vedena u Krajského soudu v Ostrave

155 B 10139/SL50/KSOS. PDF. 15.11.2017. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?”dokument=50817284&subjektld=645149&spis=819852. B 10139 vedena u Krajského soudu v Ostrave

156 B 11339/SL1/KSOS. PDF. 18.6.2021. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=67170402&subjektld=1126919&spis=1265999. B 11339 vedena u Krajského soudu v Ostrave
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Spole&nost Apollon Property, s. r. 0. méla od roku 2008 do roku 2014'%7 v getnich zavérkach
mezi aktivy nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek v hodnoté vysich desitek miliond korun.
Od roku 2015 se v ramci ucetnich zavérek objevuji mezi aktivy pouze obé&zna aktiva, zadny

5158 mizeme nalézt, Ze doslo

dlouhodoby hmotny majetek. Zaroven v ucetni zavérce za rok 201
k prodeji hmotného majetku v celkové vysi 35 000 000 K¢. Mam tedy za to, ze spolecnost byla
v prvnich letech po svém piijemkyni uvéru od své matky a ze proces financovani probihal obdobné
jako u spolecnosti Afrodité Property, s. r. 0. OdliSnost Ize spatfovat v tom, ze RL nebyla jedinou
spolecnosti poskytujici uvér. Diikaz o tom, Ze spolecnost Appolon Property, a. s. piinejmensim
v minulosti ¢erpala finan¢ni prostfedky na nemovitosti od spolec¢nosti RL, se nachazi v ptiloze
fadné tcetni zavérky!'> spole¢nosti Apollon Property, uzavieny investi¢ni fond, a. s. k 31. 12.
2014. Na strané 12 této ptilohy je uvedeno, ze byl spolecnosti poskytnut celovy uvér od banky
Oberbank AG do vyse 155 000 000 K¢, ktery byl poskytnut z divodu refinancovani zavazka u
Raiffeisen — leasing Real Estate, s. r. 0. Na stran¢ 16 je pak konkretizovano, zZe se jednalo o dva
uvery, prvni, ktery byl pouzit k refinancovani tivéru od spole¢nosti Equa Bank, a. s., druhy, ktery

RLRE poskytla za ucelem nakupu pozemki ve Znojme.

Domnivam se, ze ptuvodni finan¢ni prosttedky pochazely od leasingové spolec¢nosti. Ta je sama
dcefinou spolecnosti, jeji matkou je Raiffeisenbank, a. s. Ta je vdzana pravidly pro poskytovani
uvéri, aby tak mohla rozsifit pole svoji pisobnosti, poskytuje finance svoji dcefi, kterd se jiz
stejnymi pravidly fidit nemusi. Ta nasledné financuje nemovitostni projekty velkého rozsahu.
V momenté, kdy SPV nabyde majetek, mize uzavtit uvérovou smlouvu s bankou, které ziidi

k nemovitostem zastavni pravo.

3.6 Vhodnost leasingu nemovitosti pro investora
Z vyse uvedeného dochazim k zavéru, ze financni leasing nemovitosti je vhodny pouze pro
investory, ktefi jsou pravnickou osobou a jejich investicnim zamérem je bud’ vyuZzivat

nemovitost k vlastnimu podnikani, tedy naptiklad k provozu obchodniho zdvodu, nebo ji planuji

157 Dostupné z: Sbirka listin Appolon Property, s.r.0. Online. Veiejny rejstiik a Sbirka listin. Dostupné z:
https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-firma?subjektld=340580. [cit. 2023-12-10].

158 C 136984/SL41/MSPH. PDF. 31.12.2015. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?”dokument=44903998&subjektld=340580&spis=218527. C 136984 vedena u Méstského soudu v Praze
159 B 10139/SL44/KSOS. PDF. 13.7.2015. Dostupné také z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=39609722&subjektld=645149&spis=819852. B 10139 vedena u Krajského soudu v Ostravé
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dat k podnajmu treti osobé/tfetim osobam. Po provedeni vyzkumu na realnych piipadech
leasingového financovani nemovitosti dochazim k zavéru, ze praveé vyuziti projektovych
spolecnosti je hlavnim zplisobem, jakym je leasing v praxi realizovan. Pro slozitost celého
procesu a pro naklady s nim spojenymi se domnivam, Ze leasing nemovitosti by ani fyzické
osob¢ poskytnut nebyl. Déle jsem toho ndzoru, ze co do rozsahu, bude finan¢ni leasing
nemovitosti vyuzivan k investicim stfedniho ¢i velkého rozsahu, jak potvrzuje 1 ptipad
spolecnosti Apollon Property, s. 1. 0. Ze své podstaty je leasing nevhodnou formou financovani
pro toho investora, ktery chce nemovitost pro spekulaci na jeji hodnotu v kratkodobém horizontu
a neplanuje ji vyuzit k vlastnimu podnikani. Do konce leasingové smlouvy neni nemovitost

v jeho vlastnictvi a tak, pokud z nemovitosti neplyne pfijem nenapliuje definici investice, kterou

jsem si na zacatku préace v kapitole 1.1 stanovil.
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4. Dané

Posledni kapitolu diplomové prace vénuji tématice dani, protoze se jedna o financnépravni aspekt
financovani, ktery mize vyrazné ovlivnit rozhodnuti investora pii volbé modelu financovani.

Finan¢né pravni teorie rozliSuje dvoji pojeti dan¢, a to dané v Sirokém a izkém smyslu. V Sirokém
smyslu je za dain povazovan piijem vefejnych rozpoctii danového charakteru, ktery spociva
v nendvratnosti, nedobrovolnosti a nesank¢nosti penézitych plnéni. V SirSim pojeti se tedy za dan
povazuji krom dani samotnych i poplatky a jina obdobnd penézita plnéni, jako cla a vefejna

pojistna. ¢

Dan v uzkém smyslu je definovana jako ,,nendavratna, nedobrovolna, neekvivalentni a nesankcni
penézité plneni uklidané na zdkladé zdkona a spravovand statem nebo jinymi osobami
vykonavajicimi financni verejnou spravu, ktera jsou verejnymi prijmy verejnych rozpocti, a to
piijimy zpravidla neicelovymi, Fadnymi, pravidelnymi a planovanymi. “'®! Pozadavek na to, aby
bylo mozné dan ulozit pouze zakonem, je vyjadien v ¢lanku 11 odstavei 5. Listiny zdkladnich prav
a svobod. Pravé dan v uzkém smyslu bude dale rozebirdna v této préci, protoze dan¢ podle
jednotlivych danovych zédkont tuto definici naplituji a maji vztah k hlavnimu tématu prace, tedy

dvéma modelum financovani.

Dané lze ¢lenit na pfimé a nepfimé, pficemz piima dai je takova, ktera zdanuje ,,prijem pri jeho
vzniku “, zatimco nepiima dan zdafiuje ptijem ,,pri jeho spotiebé.“'%* Piikladem dané piimé je dan
z piijm1, dan z nemovitosti ¢i silni¢ni dan, zatimco dani nepfimou je dan z ptidané hodnoty nebo

dang¢ spotiebni (dan z lihu, z piva apod.).

Dan je tvofena nékolika konstrukénimi prvky, mezi které patii subjekt dané, predmét dané, zaklad
dang, sazba danég, vypocet dané, obdobi dan¢ a jeji rozpoctové urceni. Subjektem dané je ten,
,Jjehoz prijem véc nebo cinnost jsou podrobeny dani“ a je tedy povinen ji platit. Pfedmét neboli
objekt dan¢ je to, co dani podléha a miiZe jim byt napiiklad nemovitost nebo piijem. V danovych
zakonech byva vymezen pozitivné i negativné. Zaklad dané urcuje, z ¢eho je dail vypocitavana,

sazba dané je pak udaj, ktery uréuje vysi dané (vypocet zaklad x sazba dang).!®

160 K ARFIKOVA, M. a kol. Teorie financniho prava a financni védy. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, s. 149 —
150.

161 Tamtéz, s. 150

162 Tamtéz, s. 146

163 Tamtéz, s. 158 - 160
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Subjekt a prfedmét dan€ jsou klicové pro zhodnoceni toho, které konkrétni dan€ budou mit dopad
na celkové naklady investice do nemovité véci. Z pohledu objektu dané rozliSuji dva hlavni
predméty a témi jsou nemovitost, ktera je pfedmétem investice a piijmy investora, které nemusi
nutn¢ souviset s investici jako takovou, ale jejichz danovy zaklad lze snizit diky vydajim na
investici. Z pohledu subjektu dan¢ je pak mozné rozliSit n¢kolik kategorii osob, které jiz byly
z jinych divodi popsany v jinych Castech této prace a jsou jimi spotiebitelé, fyzické osoby,
fyzické osoby podnikajici a pravnické osoby. Jednotlivé druhy dani budou obecné popsany

v nasledujicich kapitolach.

V této Casti prace se budu v samostatnych kapitoldich vénovat zvlast danovym aspektim
uvérového a leasingového financovéni, pticemz budou do jednotlivych podkapitol rozdéleny typy

dani dopadajici na formy Gvéru a leasingu.

4.1 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena zdkonem €. 338/1992 Sb. Pfedmét dané je pozitivné vymezen
v § 2 odst. 1 jako ,,pozemek na vizemi Ceské republiky evidovany v katastru nemovitost , negativné
pak v odstavci druhém. Za dilezitd povazuji ve vztahu k této praci § 2 odst. 2 pismeno a), podle
kterého ,,zastaveéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavené plochy téchto staveb“ a pismeno
e), podle kterého pfedmétem dané nejsou ,pozemky v rozsahu odpovidajicim vysi
spoluvilastnickych podilii na nich, které jsou soucasti zdanitelnych jednotek v budové bytového
domu, a jiné pozemky ve spoluvlastnictvi viastnikii zdanitelnych jednotek v budové bytového domu
uzivané spolecné s témito jednotkami, a to v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych podilii

techto spoluvlastnikii na nich. *

§ 2 odst. 2 pism. a) v zdsadé zamezuje dvojimu zdanéni téze plochy (zastavéného pozemku a
stavby, kterou je zastavén). Timto negativnim vymezenim predmétu dané jsou stejnou mérou
ovlivnéni vSechny druhy investic a uvadim jej zde pouze z toho diivodu, aby byl v ptipade vypoctu

budouciho danového zatizeni investorem uvazovan spravny zaklad dané.

§ 2 odst. 2 pism. e) je pak vyznamny pro investory, ktefi si ke své investici zvoli typicky byt, jehoz

soucasti je 1 vlastnicky podil na spolecnych prostorech (sklep, pida, zahrada), jelikoz tyto pak
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nejsou zakladem pro vypocet dané z nemovitosti. Pro investora tak piipadny podil na spole¢nych
prostorech nemusi byt negativnim aspektem pfti vybéru nemovitosti ke koupi, pokud by se obaval

zvyseni dan€ z nemovitosti.

Samotna vyse dané se pocitd ze sazby, ktera je odlisné pro pozemky a pro stavby a jednotky a lisi
se dle jejich druhd. Sazba se pak néasobi koeficientem, jehoz vyse se liSi podle poctu obyvatel

164 obec miZe obecnd

v obci na jejimz Gizemi se pozemek ¢i stavba, popiipadé jednotka nachazeji,
zavaznou vyhlaskou koeficient zvysit ¢i snizit. Obec mize dale stanovit mistni koeficient

v hodnoté mezi 1,1 az 5, kterym se vynasobi.

Zdanovacim obdobim je kalendéini rok, pfi¢emz se nepiihlizi ke zméndm skutec¢nosti rozhodnych
pro da, které v jeho priib&hu nastanou.!®> Datlové ptiznani se podle § 13 podava do 31. ledna.
Z uvedeného vyplyva, Ze pokud by chtél investor maximalné optimalizovat svlij rozpocet, nebude
uskuteciiovat investici v prosinci, ale pockd sni az na 2. ledna nasledujiciho roku, jelikoz

rozhodnym dnem pro posouzeni dan¢ je 1. leden kalendarniho roku.

Subjektem dané z nemovité véci je vlastnik pozemku.!%® V piipadé avérového financovani je tedy
poplatnikem investor sam a vznikne mu spolu s vlastnictvim nemovité véci podavat danové
pfiznani. V ptipad¢ leasingu je povinen k placeni dan¢ poskytovatel leasingu, ten ov§em miize
promitnout vysi dan€ do leasingovych splatek a tim fakticky pfenést danové zatiZeni na piijemce
leasingu. Jak oviem vychazi z poslednich dvou hospodafskych pirehledi OECD pro Ceskou
republiku, tedy z piehledii za rok 2020'%7 a 2023,'%® zdanéni nemovitosti je v CR na velmi nizké
urovni a jeji zvySeni je jednim zklicovych doporu¢eni OECD. Pro investora tedy dan

z nemovitych véci nebude rozhodujicim faktorem pii vybéru mezi leasingem a Gvérem.

1648 6 odst. 4 a § 11 odst. 3 zdkona ¢&. 338/1992 Sb., zakon o dani z nemovitych véci

165§ 12¢ zékona ¢. 338/1992 Sb., zakon o dani z nemovitych véci

166 § 3 odst. 1 zakona ¢&. 338/1992 Sb., zakon o dani z nemovitych véci

167 OECD (2020), OECD Economic Surveys: Czech Republic 2020, OECD Publishing, Paris,
https://doi.org/10.1787/1b180a5a-en.

168 Hospodatské piehledy OECD Ceské republika. PDF. Pracovni pieklad. Ministerstvo financi, Bfezen 2023.
Dostupné také z: https://www.mfcr.cz/assets/attachments/2023-03-30 Hospodarske-prehledy-OECD-CR.pdf.
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4.2 Dan z prijmu
Dan z ptijmi je upravena zakonem ¢. 586/1992 Sb., zakon o danich z ptijmu, ktery v prvni ¢asti
upravuje dan z piijmu fyzickych osob, ve druhé ¢asti dan z ptijmu pravnickych osob. Daii z piijmt

plati povinné osoby na zaklad¢ podané¢ho danového piiznani.

Predmétem dané z prijmi fyzickych osob jsou pfijmy ze zavislé Cinnosti, ze samostatné ¢innosti,
z kapitalového majetku, z najmu a ostatni piijmy.'® Zakon obsahuje katalog p¥ijmu, které nejsou

predmétem dang'’”® a pi{jmy od dané osvobozené.!”!

Zéklad dané tvofi piijmy plynouci
poplatnikovi, pokud pievysuji ndklady na jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni.!”? Zakladni sazba
¢ini 15 % pro ¢ast zakladu dané do 48nasobku primémé mzdy, tedy do 1 935 552 K¢&!7 a 23 %
pro &ast zakladu dané& presahujici tento nasobek.!’* Vedle této pak stoji sazba pro samostatny
zaklad dané ve vysi 15 % pro vybrané piijmy, které jsou zdkonem urceny u jednotlivych predméti
dang.!” Dan se vypocte jako soucet dané podle § 16 sniZzené o slevy na dani a dané podle § 16a.

Pokud ma fyzickd osoba pfijmy pouze ze zavislé Cinnosti, je poplatnikem dané (jeji pfijem je
pfedmétem dang), neni ovSem platcem dané€, kterym je zaméstnavatel. Zdanéni je nejcastéji
provadéno srazkou zéloh. Podle § 38h odst. 1 ZDP je zakladem pro vypocet zalohy ,,uhrn prijmii
ze zavislé cinnosti zuctovanych nebo vyplacenych poplatnikovi za kalendairni mésic nebo za
zdanovaci obdobi s vyjimkou prijmu, ktery neni predmétem dané, ktery je od dané osvobozen nebo
z néhoz je dan vybirana srdzkou podle zvlastni sazby dané. “ Sazba zalohy je 15 % pro ¢ast zakladu
do 4nasobku primémé mzdy, 23 % nad tento nasobek. VySe zdlohy se rovnad souctu soucini
Wprislusné casti zakladu pro vypocet zdalohy sazby zdlohy pro tuto cast zakladu pro vypocet
zdlohy.“!"% Takto vypoétena zaloha se zaokrouhluje na celé koruny nahoru.!”’” Zaméstnavatel
nasledné pro zaméstnance, ktery ucinil prohlaseni k dani podle § 38k ZDP, vypoctenou zalohu

sniZi o prokazanou mési¢ni zékladni slevu, slevu na invaliditu nebo na studenta a o castku

169§ 3 odst. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb., zdkon o danich z pi{jmi

170 § 3 odst. 4 zakona ¢. 586/1992 Sb., zakon o danich z pi{jmil

171 § 4 zakona €. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥i{jmi

172.§ 5 zakona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z pi{jmil

173 Priimérna mzda pro rok 2023 &ini 40 324 K& - Informace pro platce a poplatniky dané ze zavislé ¢innosti o
zvySeni prumérné mzdy pro rok 2023. Finan¢ni sprava [online]. Praha: Finan¢ni sprava, 2023 [cit. 2023-06-04].
Dostupné z: https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-prijmu/zamestnanci-zamestnavatele/informace-
stanoviska-sdeleni/2022/informace-pro-platce-a-poplatniky-dane

174 § 16 zakona ¢. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥ijmil

175 § 16a zdkona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z pf{jma

176 § 38h odst. 2 zdkona &. 586/1992 Sb., zékon o danich z pf{jma

177§ 38h odst. 3 zdkona &. 586/1992 Sb., zékon o danich z pf{jma
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zvyhodnéni na vyzivované dit&.!”® Zalohu oviem neni mozné snizit o slevu na dani na manzela,

jeho invaliditu a o slevu za umisténi dit&te. ! Vysledna zaloha je nazyvana zaloha po slevé.

Predmétem dané z prijmi pravnickych osob jsou podle § 18 odst. 1 ZDP ,prijmy z veskeré
Cinnosti a nakladani s veskerym majetkem*, kromé piijma, které nejsou predmétem dang'®’ a
piijmy osvobozené od dané.!'8! Zakladem dané je rozdil p¥ijmi a vydaji, sazba dané ¢ini 19 %,
pokud ZDP nestanovi jinak. Dan se vypocita jako ,,soucin zdakladu dané snizeného o polozky

snizujici zaklad dané a o odcitatelné polozky od zdkladu dané a sazby dané. “'%°

4.3 Dan z pridané hodnoty

Z hlediska ¢lenéni je dan z pfidané hodnoty dani neptfimou. Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani
z pridané hodnoty (dale zdkon o DPH nebo ZDPH) upravuje dan, jejimz ptedmétem je podle § 2
tohoto zdkona dodéani zboZzi za uplatu, poskytnuti sluzby za uplatu, potizeni nebo dovoz zbozi,

pokud neni vynato z pfedmétu dané podle § 2a.

Osobou povinnou k dani z ptidané hodnoty je ,,0s0ba, kterd samostatné uskutecnuje ekonomickeé
cinnosti, nebo skupina. “'*3 Platcem je podle § 6 ZDPH osoba povinna k dani, jejiz obrat presahl

v poslednich 12 po sob¢ jdoucich kalendarnich mésicich 1 000 000 K¢.

Sazba dan¢ ma tfi pasma, zakladni sazba ¢ini 21 %, prvni sniZzend sazba 15 % a druha sniZzena
sazba 10 %. Zbozi a sluzby patiici do snizenych skupin jsou uvedeny v piilohach k zdkonu. § 36
ZDPH definuje zéklad dané jako ,,vSe, co jako uplatu obdrzel nebo ma obdrzet platce za
uskutecnené zdanitelné plnéni, véetne castky na uhradu spotiebni dane od osoby, pro kterou je

zdanitelné plnéni uskutecnéno, nebo od tieti osoby, a to bez dané za toto zdanitelné plnéni. “

Pro demonstraci uvedu prakticky piiklad toho, jak DPH vypada v praxi. Podnikatel A prodava
svij produkt podnikateli B (oba jsou platci DPH). Z produktu chce mit ¢isty zisk 1 000 K¢, sazba
dané je 21 %. Podnikateli B tedy nauctuje 1 000 *1,21 =1 210 K¢. Z této ¢astky odvadi dai ve

178 § 38h odst. 4 zakona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z piijmil

179 VYCHOPEN, Jiti. Dai z piijma 2022. Meritum (ASPI). Praha: ASPI, 2022, s. 97. ISBN 978-80-7676-356-2.
180 & 18 odst. 2 zdkona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z pi{jmul

181 § 19 zakona &. 586/1992 Sb., zdkon o danich z pi{jmil

182§ 21 odst. 1 zdkona &. 586/1992 Sb., zékon o danich z pfjma

183 § 5 odst. 1 zakona ¢. 235/2004 Sb., zédkon o dani z pfidané hodnoty

50



vysi 210 K¢ (= 21 %) statu, tato Castka je jeho dailovou povinnosti. Podnikatel B, ktery zaplatil
1 210 K¢, si ovSem miuiZze za podminek stanovenych § 72 a. n. ZDPH odecist 21 % zpét jako

odpocet dan€ na vstupu.

4.4 Danové aspekty uvérového financovani

4.4.1 Dan z prijmi fyzickych osob
Investor, ktery je pfijemcem uvéru, ma za podminek stanovenych zdkonem o danich z piijmu
préavo snizit si svij danovy zaklad o polozky, které zakon oznacuje jako nezdanitelné ¢asti zékladu
dané a jejichz uprava se nachazi v § 15 ZDP. Jednou z téchto poloZek jsou podle § 15 odst. 3 uroky
z hypote¢niho Gvéru nebo z uvéru ze stavebniho spofeni, popiipadé Groky z avérii poskytnuté
bankou &i stavebni spofitelnou v souvislosti s nimi, coZ jsou podle pokynu GFR D-22 pieklenovaci
avér ze stavebniho spofeni, predhypoteéni Gvér nebo doplitkové uvéry k hypoteénimu avéru. '8
Utelem uvéru musi byt financovani bytovych potieb a nesmi jim byt bytova vystavba, tidrzba ani
zména bytového domu nebo jednotky za Ucelem najmu nebo samostatné vydelecné Cinnosti.
Vyjimkou je situace, kdy se bytova potieba z ¢asti vyuziva i k samostatné ¢innosti ¢i ngjmu a
v takovém prtipad¢ lze uplatnit odpocet troktl uplatnit v pomérné vysi. § 4 odst. 1 ZDP definuje
bytovou potiebu nasledovné:
., (1) Bytovou potrebou se pro ucely dani z prijmi rozumi
a) vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, kterda nezahrnuje nebytovy prostor
Jjiny nez garaz, sklep nebo komoru, a zména stavby,
b) uplatné nabyti pozemku
1. za predpokladu, Ze na pozemku bude zahdjena vystavba bytové potreby podle
pismene a) do 4 let od okamzZiku nabyti pozemku, nebo
2. v souvislosti s porizenim bytové potieby uvedené v pismenu c),
¢) uplatné nabyti
1. bytového domu,
2. rodinného domu,
3. rozestavené stavby bytového domu nebo rodinného domu,

4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

'8 VYCHOPEN, Jifi. Da z pfijmt 2022. Meritum (ASPI). Praha: ASPI, 2022, s. 277. ISBN 978-80-7676-356-2.
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d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim clenem za ucelem ziskani prava najmu nebo
Jjiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v najmu nebo v uzivani
nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

f) wporadani spolecného jmeni manzelii nebo vyporadani spoludeédicii v pripade, Ze
predmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, ktera nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za prevod podilu v obchodni korporaci jejim ¢lenem uskutecnénd v souvislosti s
prevodem prava najmu nebo jiného uzivani bytu,

h) splacent uvéru nebo zapuijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potreb

uvedenych v pismenech a) az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto bytové potieby.

Poplatnik financujici bytovou potifebu uvedenou v § 4b odst. 1 pism. a) az c¢) a ) mize snizit
danovy zaklad pouze ve zdanovacim obdobi, po jehoz celou dobu vlastnil predmét bytové potieby
podle § 4b odst. 1 pism. a) az c) a uZzival k vlastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému bydleni
druhého z manZzeld, potomkd, rodi¢ii nebo prarodic obou manzelt predmét bytové potieby podle
§ 4b odst. 1 pism. a) az ¢) a e). Pokud je pfedmét bytové potieby ve fazi vystavby, zmény stavby
nebo pokud byla financovana stavba rozestavéna, plati ustanoveni piedchozi véty po kolaudaci

stavby podle § 119 a. n. stavebniho zékona.

Pokud by nebyla splnéna podminka vystavby bytové potieby do ¢tyt let od okamziku nabyti

pozemku'®®

podle § 4b odst. 1 pism. b), zanikne narok na uplatnéni odpodtu dané. Céstka, o kterou
byly snizeny zdklady dané v ptisluSnych letech, se stavaji ptijmem podle § 10 a to ve zdanovacim

obdobi, kdy doslo k zaniku naroku.

Zéklad dan€ lze snizit o zaplacené Uroky z Gvéru na bytovou potiebu podle § 4b odst. 1 pism. d),
f), g) pouze v pripadé, ze poplatnik uzival byt v ndjmu ¢i v uzivani, jednotku nezahrnujici
nebytové prostory (kromé& garaze, sklepa nebo komory), rodinny dim nebo bytovy dim
k vlastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému bydleni druhého z manzelii, potomkd, rodi¢ti nebo
prarodici obou z manzelii. Takto uzivany byt, jednotka, rodinny ¢i bytovy dim musely byt

zarovei ziskany podle § 4b odst. 1 pism. d), f), g).!%

185 Stad, jestlize ho vlastnil ke konci zdatiovaciho obdobi.
186 § 15 odst. 4 zakona ¢. 235/2004 Sb., zédkon o dani z pfidané hodnoty
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Maximalni vySe odpoctu zaplacenych uroki je 150 000 K¢ ro¢né, pokud uvér trval jen ¢ast roku,
je mozné uplatiovat nejvyse jednu dvanactinu této ¢astky, tedy 12 500 K¢, za kazdy mésic placeni
troki.'8” Pokud je Gi¢astnikem Givérové smlouvy vice osob (typicky manzelsky pér), odpocdet miize
uplatnovat jedna z nich, nebo vSechny rovnym dilem, a to pravé do maximalni vyse 150 000 K¢

ze vSech uroktl uvért poplatniki ve spoleéné domacnosti.

Investor je pfi vyuziti danové ulevy limitovan vyuzitim financované nemovitosti, jelikoz ta mize
slouzit k zajistovani bytové potieby. Z tohoto pohledu tedy snizeni danového zakladu vyuzije
pouze investor, ktery investici do nemovitosti spekuluje na budouci riist jeji ceny, snizuje tak
vlastni néklady nebo je investi¢nim zdmérem kombinace téchto dvou moznosti. Déle je limitovan
maximalni vysi odectu, ktery ¢ini 150 000 K¢ ro¢né na zaplacenych turocich. Pti soucasné
primérmé sazbé 5,93 % p. a.'*® a dobé splaceni 30 let je maximalni vyse avéru, pii které lze odedist
veskeré uroky zaplacené za kalendaini rok, 2 550 000 K¢ (zaokrouhleno na celé desetitisice
nahoru). S ptihlédnutim k této Castce lze fici, ze ivérové financovani piinese nejvyssi uzitek
fyzické osobé investujici v malém rozsahu, jelikoz s rostouci vysi investice klesa podil z celkové
zaplacené Castky, kterou Ize danové odecist. Dale je tfeba konstatovat, ze vzhledem ke klesajicimu
podilu troku na mésicni splatce a rostoucimu podilu splaceni jistiny jsou odpisy pro poplatnika

nejvyhodnéjsi v prvnich nekolika letech trvani avéru.

Banky a stavebni spofitelny zpravidla zacatkem kalendainiho roku zasilaji svym klientim vypis
s pfehledem zaplacenych Urokl za posledni rok. Tento dokument spolu s vypisem z katastru
nemovitosti a kopii ivérové smlouvy pak platce dané ptiklada k daniovému piiznani, ve kterém
vypliiuje platce dané vysi zaplacenych troki a pocet mésicii po které uvér splacel na fadek 47.
Jina je situace v piipadé zaméstnance, ktery musi pfedat vypis zaplacenych trokd mzdové ucetni

svého zaméstnavatele, a to nejpozdéji do 15. unora.'®

187 Tamtéz

188 Data zvefejnéna k 15. 2. 2023 - CBA Hypomonitor leden 2023: Urokova sazba klesla na 5,93 %. Ceska bankovni
asociace [online]. Praha: Cesk4 bankovni asociace, 2023 [cit. 2023-03-04]. Dostupné z: https://cbaonline.cz/cba-
hypomonitor-leden-2023

189§ 38k odst. zdkona ¢. 235/2004 Sb., zékon o dani z pfidané hodnoty
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4.4.2 Spole¢na ustanoveni pro dan z prijmu

Fyzické 1 pravnické osoby mohou uplathovat odpisy hmotného majetku. Odpisy predstavuji
,,pokles hodnoty majetku kviili fyzickému a mordlnimu opotiebeni.“'*° Fyzickym opotiebenim se
rozumi znehodnoceni po strance hmotné, jako napiiklad opadani omitky, poskozeni sttesnich tasek
nebo poskozeni izolace. Moralni opotiebeni pfedstavuje nehmotné znehodnoceni véci, a to
z diivodu jeji neaktudlnosti nebo zastaralosti (typicky u softwaru). Odpisy jsou upravené v § 26 a.
n. ZDP, pti¢emz prvni odstavec § 26 obsahuje definici pojmu hmotny majetek, kterym se podle
pismena b) rozumi budovy, domy a jednotky a podle pismena c) také stavby, krom¢ uvedenych
vyjimek. Odpisovani jako takové je definovano v § 26 odst. 5 jako ,,zahrnovani odpisii z hmotného
majetku evidovaného u poplatnika, ktery se vztahuje k zajisténi zdanitelného prijmu, do vydaju
(nakladii) k zajistent tohoto prijmu. “ Odpisovani je mozné zahdjit az po uvedeni véci do stavu
zpisobilého k obvyklému uzivani a mize jej uplatiiovat pouze jeden poplatnik. Okruh zplsobilych
poplatnikii je upraven v § 28 odst. 1, za dilezité povazuji uvést poplatnika, ktery ma k hmotnému
majetku vlastnické pravo podle § 28 odst. 1 ZDP pism. a). V zavislosti na typu majetku ho
odpisovatel zaradi do jedné ze Sesti skupin uvedenych v ptiloze Cislo 1 k zdkonu o danich z piijma.
Odpisova skupina stanovi minimélni dobu, po kterou je mozné majetek odepisovat. Doba je 3 roky

pro prvni tiidu, 5, 20, 20, 30 a 50 let pro tiidy 2-6 v tomto potadi.

Hmotny majetek 1ze odpisovat nejvyse do vstupni ceny nebo zvysSené vstupni ceny, kterou se podle
§ 29 odst. 1 pism. a) rozumi pofizovaci cena hmotného majetku, pokud byl pofizen uplatné, § 25
odst. 5 zakona o Ucetnictvi pak dopliuje, Ze kromé pofizovaci ceny jsou soucasti vstupni ceny i
naklady spojené s potizenim majetku. Naklady, které¢ mohou byt soucasti potfizovaci ceny upravuje
§ 47 odst. 1 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991
Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisli, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli
Gi¢tujicimi v soustavé podvojného tdetnictvi.'”! Podle pismene b) se tak jedna o ,.iroky, zejména
z uveru, pokud tak ucetni jednotka rozhodne.* Podnikatel ma tedy na vybér, zda Groky zapocte do
odpisu ¢&i nikoli. Uroky je oviem mozné zapoéitat maximalné do doby uvedeni véci do stavu
zptisobilého k obvyklému uzivani.'®?> Pokud se jedna o investici velkého rozsahu, miize byt pro

investora vyhodné&jsi neuplatnit zapocteni trokll do vstupni ceny a dostat se tak do ztraty, tedy

190 PELC, Vladimir. § 26 [Odpisy hmotného majetku]. In: PELC, Vladimir. Dané z pi{jmd. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 380.

191 Podvojné Gi¢etnictvi vedou osoby, které jsou povinné vést Gicetnictvi a nevedou dafiovou evidenci, jejiz Giprava se
nachazi v § 7b ZDP, tedy tcetni jednotky vyjmenované v § 1 odst. 2 zakona o tiCetnictvi.

192 § 47 odst. 1 vyhlasky €. 500/2002 Sb., § 7 odst. 11 vyhlasky &. 500/2002 Sb.

54



situace, kdy vydaje pievysuji piijmy.'”> Damovou ztratu lze odeéist od zakladu dan& v 5
zdanovacich obdobich bezprostiedné nasledujicich po obdobi, za které se datiova ztrata stanovi.!**

Investor tedy mlze touto cestou své dan¢ v budoucnu optimalizovat.

Vstupni cena mize byt zvysena o technické zhodnoceni, vymezené § 33 ZDP jako ,,vydaje na
dokoncené ndstavby, pristavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud
prevysili u jednotliveho majetku 80 000 K¢ a vydaje nepresahujici stanovené castky, které
poplatnik na zakladé svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj podle § 24 odst. 2 pism. zb). “ Vstupni
cenu naopak snizuji poskytnuté dotace, ptispévky a podpory ze statnich fondd a o beziplatny
ptijem ve formé ucelového penézitého daru na pofizeni hmotného majetku nebo na jeho technické

zhodnoceni.'??

Pti vypoctu odpisu se uziva i pojem zlstatkova cena, definovany § 29 odst. 2, podle né¢hoz se
zustatkovou cenou rozumi rozdil mezi vstupni cenou hmotného majetku a celkovou vysi odpisi,
a to 1 tehdy, kdyz do vydajl na zaji$téni zdanitelnych piijmi zahrnul poplatnik pouze pomérnou
¢ast odpisti podle § 28 odst. 6 nebo uplatioval v nékterych zdaiovacich obdobich vydaje

procentem z piijmu.

Samotny postup odpisovani upravuje § 30 a. n. ZDP. Poplatnik si mize zvolit mezi rovhomérnym
a zrychlenym odpisovanim, tuto volbu posléze nejde zménit, a to ani v pfipad¢, Ze pozastavi
odpisovani a pokracuje v ném pozdéji. Vyjimkou je ptipady v § 30 odst. 10 ZDP, kdy poplatnik

pokracuje ve zplsobu odpisovani, ktery si zvolil ptivodni odpisovatel.

Pii rovhnomémém odpisovani se musi poplatnik fidit maximalnimi odpisovymi sazbami
stanovenymi v § 30 ZDP a miZe si zvolit i niZ§i sazbu odpisti, kromé& poplatnika uvedené¢ho v § 2,
poplatnika uplatiiujiciho vydaje podle ,,§ 7 odst. 7 nebo § 9 odst. 4 a je povinen vést odpisy pouze
evidencné podle § 26 odst. 8 anebo pouziva hmotny majetek pouze zc¢asti k zajisténi zdanitelného
prijmu a do vydaju k zajisteni zdanitelného prijmu zahrnuje pomérnou cast odpisii podle § 28 odst.
6.1 Vyse odpisu za zdatiovaci obdobi se po¢ita jako jedna setina ze soucinu (zvysené) vstupni

ceny hmotného majetku a pfislusné sazby (nebo sazby pro zvySenou vstupni cenu). Sazbu si

193°§ 5 odst. 3 zakona €. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥{jmi

194§ 34 odst. 1 zakona &. 586/1992 Sb., zdkon o danich z piijmi
195§ 29 odst. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb., zakon o danich z pi{jma
196 § 31 odst. 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., zakon o danich z pi{jma
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mohou v prvnim roce zvysit o 20 %, 15 % nebo o 10 % poplatnici uvedeni v § 31 odst. 2 az 4.

Takto vypoétené odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.!®’

Priklad: hmotny majetek v odpisové skupiné 1 je podnikatelem odpisovan prvni rok, hmotny
majetek predtim odpisovan nebyl. Cena hmotného majetku byla 100 000 K¢. Odpis v prvnim roce
muze ¢init 100 000 * 0,2 = 20 000 K¢. Ve druhém roce bude maximalni odpis 100 000 * 0,4 =
40 000 K¢.

Hmotny majetek by si tedy podnikatel mohl zcela odepsat jiz ve tfetim roce od poiizeni. Obdobné
probihé odpisovani i majetku zarazeného do jiné t¥idy, poplatnik ovSem musi dbat na minimalni

dobu, po kterou lze majetek odepisovat, jak jiz bylo zminéno vyse.

Pokud odpisovatel zvoli zrychleny odpis, vypocte jeho vysi v prvnim roce odpisovani jako podil
vstupni ceny hmotného majetku a koeficientu uvedené¢ho v § 32 ZDP. Hodnota koeficientu je
nemeénna, odpisovatel ji tedy nemuize snizovat, jako miize u sazby rovnomérného odpisu. I u
zrychleného odpisovani plati, Ze si n¢ktefi taxativné vymezeni poplatnici mohou v prvnim roce
odpisovani zvysit odpis 0 20 %, 15 % nebo 10 %.'”® V nasledujicich zdatiovacich obdobich je
odpis roven dvojnasobku zlstatkové ceny vydéleny rozdilem mezi pfifazenym koeficientem a

poctem let, po které byl jiz odepisovan.

Pokud byl majetek zvySen o technické zhodnoceni, je hodnota odpisu v roce zvySeni ziistatkové
ceny rovna podilu dvojnasobku zvysSené zlstatkové ceny majetku a koeficientu zrychleného
odpisovani pro zvySenou cenu. V nasledujicich zdanovacich obdobich je rovna podilu
dvojnasobku zlstatkové ceny a rozdilu mezi ptisluSnym koeficientem pro zvySenou ziistatkovou
cenu a pocétem let, po které byl odpisovan ze své zvysené ziistatkové ceny.'® I u zrychleného

odpisovani plati, Ze vysledné odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.

4.4.3 Prakticky priklad danovych odpisii nemovitosti

Investor koupil v roce 2023 administrativni budovu, zatfazenou do odpisové skupiny 6, CZ-CC
122 za 30 000 000 K¢ Hmotny majetek zafazeny do odpisové skupiny 6 musi byt odpisovan

minimalné 50 let. Investor nemlze pii rovhomeérném odpisovani pouzit zvysSeni sazby odpisu

197§ 31 odst. 9 zdkona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥ijmi
198 § 32 odst. 2 zdkona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥ijma
199§ 32 odst. 3 zdkona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥ijmi
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v prvnim roce podle § 31 odst. 1 pism. b) az d), jelikoz se nejedné o hmotny majetek uvedeny v §
31 odst. 2 az 4. Pii zrychleném odpisovani nemiize zvysit odpis, jelikoZ se nejedna o hmotny

majetek uvedeny v § 32 odst. 2 pism. a) body 1 az 3.

Rovnomeérné odpisovani

Vyse odpisu v prvnim roce = vstupni cena * odpisova sazba v prvnim roce odpisovani + 100
Tedy: 30 000 000 * 1,02 + 100 =306 000

Vyse odpisu v prvnim roce ¢ini 306 000 K¢.

Vyse odpisu v nasledujicich letech = vstupni cena * odpisova sazba v dalsich letech odpisovani +
100

Tedy: 30 000 000 * 2,02 +~ 100 = 606 000

Vyse odpisu v nésledujicich letech ¢ini 606 000 K¢.

Investor odepiSe plnou vstupni cenu po 50 letech v roce 2072.

Zrychlené odpisovani

Vyse odpisu v prvnim roce = vstupni cena + pfifazeny koeficient pro zrychlené odpisovani platny
v prvnim roce odpisovani

Tedy: 30 000 000 + 50 = 600 000

Vyse odpisu v prvnim roce ¢ini 600 000 K¢.

Vyse odpisu v nésledujicich letech = (2 * zGstatkova cena) + (pfifazeny koeficient pro zrychlené
odpisovani — pocet let, po které jiz byl odepisovan)

Vyse odpisu ve druhém roce odpisovani = (2 * 29 400 000) ~ (51 —1)=1 176 000

Vyse odpisu ve druhém roce odpisovéni ¢ini 1 176 000 K&

Vyse odpisu ve tfetim roce odpisovani = (2 * 28 224 000) +~ (51 —-2)=1 152 000

Vyse odpisu ve tfetim roce odpisovani ¢ini 1 152 000 K¢.

Vyse odpisu v pétadvacatém roce odpisovani = (2 * 7 800 000) +~ (51 — 25) = 600 000

Vyse odpisu v pétadvacatém roce odpisovani ¢ini 600 000 K¢.

Vyse odpisu v padesatém roce odpisovani = (2 * 24 000) + (51 —49) =24 000

Vyse odpisu v padesatém roce odpisovani ¢ini 24 000 K¢.

Investor odepise plnou vstupni cenu po 50 letech v roce 2072.

Jak ukazuje tento ptiklad, rovhomérnym odpisovanim bude investor odpisovat ve druhém a
kazdém nasledujicim roce stejnou ¢astku, zatimco pii zrychleném odpisovani bude vyse odpisu

neustale klesat, v prvnim letech tak dosdhne komparativné vyssi danové uspory. V 26. roce
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odpisovani jiz v§ak odepiSe ¢astku niz$i, nez by odepsal pii rovnomérném odpisovani a tato ¢astka

dale klesa.

4.4.4 Dan z pridané hodnoty

Jednim z cild investora, jak bylo vymezeno v kapitole 1.1, mize byt koup€ nemovité véci s cilem
ji v budoucnu prodat za cenu vy$§i neZ potizovaci. Uprava DPH ve vztahu k prodeji nemovité véci
se nachazi v § 56 ZDPH, dodani nemovité véci. Dodanim véci je myslen uplatny nebo bezlplatny

pievod vlastnického prava k ni.?%

Podle § 56 odst. 1 je ,,od dane osvobozeno dodani pozemku, ktery netvori funkcni celek se stavbou
pevné spojenou se zemi a neni stavebnim pozemkem.“ Pozemek, ktery tvoii funkcni celek se
stavbou je pozemek, ktery ,,slouzi k provozu stavby pevné spojené se zemi nebo plni jeji funkce
nebo ktery je uzivan spolu s takovou budovou.“*°! Definice stavebniho pozemku je v § 56 odst. 2

pism. a) a b).

Od danég z pfidané hodnoty je osvobozeno dodani vybranych nemovitosti, kterymi jsou stavba
pevné spojena se zemi; jednotka, inzenyrska sit’; pozemek tvotici funkéni celek se stavbou pevné
spojenou se zemi; podzemni stavba se samostatnym ucelovym ur¢enim nebo pravo stavby, jehoz
soucasti je stavba pevné spojena se zemi. Od dan¢ jsou tyto nemovité véci osvobozeny v piipadé,
ze od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo kolauda¢niho rozhodnuti uplynulo 5 let, nebo
uplynulo 5 let od vydani kolauda¢niho souhlasu €i rozhodnuti k provedené podstatné zméné
nemovitosti. Pokud se pro nemovitou véc kolauda¢ni souhlas nebo rozhodnuti nevydava, pocita
se lhita 5 let od okamZiku, kdy byla nemovitd véc poprvé uzivana. Platce dané se ovSem muze

rozhodnout da uplatnit.>*

Dal$im moznym investi¢nim zamérem investora je koupé a nasledny najem nemovité véci, ¢ehoz
se dotykd § 56a ZDPH. N4jem nemovitosti je obecné od dan€ osvobozen, zdkon uddva taxativni
vycet vyjimek. Od dané€ neni osvobozen kratkodoby nédjem, tedy takovy, ktery trva neptetrzité

méné nez 48 hodin a jehoZ pfedmétem je ,,pozemek, jehoz soucasti je stavba, stavby nebo jednotky,

200 NOVOTNA, Monika. § 56 [Dodani nemovité véci]. In: NOVOTNA, Monika, OLSANSKY, Vaclav. Zakon o
dani z pfidané hodnoty. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 446, marg. ¢. 3.

201§ 48 odst. 3 zakona €. 235/2004 Sb., zakon o dani z piidané hodnoty

202.§ 56 odst. 3, 5 a 6 zakona €. 235/2004 Sb., zdkon o dani z pfidané hodnoty
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popripadeé spolu s vnitinim movitym vybavenim nebo dodanim plynu, elektriny, tepla, chladu nebo
vody. “?%* Dale je zosvobozeni od dan& vyhat nijem nemovitosti uZzivanych k poskytnuti
ubytovacich sluzeb, které spadaji do klasifikace produkce CZ-CPA 55, tedy na priklad hotely a
podobna zafizeni, sluzby tabofist a kempti a ostatni ubytovaci sluzby.?** Osvobozen je také najem

parkovist, bezpe¢nostnich schranek a strojii nebo jinych upevnénych zatizeni.?*®

Pokud bude investorovym cilem vystavba a nasledny prodej nemovitosti, bude ho moci uskutecnit
az po péti letech od jeji kolaudace, popi. zacatku jejiho uzivani. V tomto obdobi je pro investora
z finanéniho hlediska nejlepsi nemovitost nikoli kratkodobé pronajimat (vylouceno je tedy
napiiklad potizeni nové bytové jednotky a jeji nabizeni pies platformu Airbnb a jiné), aby ndjemné

mohl pouzit ke splaceni Gvéru.

4.5 Danové aspekty leasingového financovani

Stejné jako u tvért i u leasingli je nutné rozebrat jeho danové aspekty, jelikoz se jedna o vyznamné
kritérium pro posouzeni vhodnosti pro investora. Pro komplexni popsani danovych aspekti
leasingu bude popsan rezim dané podle zédkona o danich z ptijmi, zdkona o dani z nemovitych

véci a zdkona o dani z pfidané hodnoty.

4.5.1 Zakon o danich z piijmi

Pojem financni leasing je upraven v § 21d zakona o danich z pfijmu, obecna spolecna ustanoveni
o finan¢nim leasingu. O finan¢ni leasing se jedna v piipadé€, Ze je pfenechan hmotny majetek za

uplatu a jsou splnény 4 kumulativni podminky. Ty jsou upraveny v § 21d odst. 1, ktery zni:

»(1) Financnim leasingem se pro ucely dani z prijmii rozumi prenechani hmotného majetku
viastnikem k uziti uZivateli za uplatu, pokud
a) je pri vzniku smlouvy
1. ujednano, ze po uplynuti sjednané doby prevede viastnik predmétu financniho
leasingu viastnické pravo k néemu za kupni cenu nebo bezuplatné na uzivatele predmétu

financniho leasingu, nebo

203 § 56a odst. 2 zakona ¢&. 235/2004 Sb., zdkon o dani z piidané hodnoty
204 Klasifikace produkce (CZ-CPA). Praha: Cesky statisticky ufad, 2017. ISBN 978-80-250-2822-3.
205 § 56a odst. 1 zakona ¢&. 235/2004 Sb., zdkon o dani z piidané hodnoty

59



2. ujednano pravo uzivatele na prevod podle bodu 1,

b) ke dni prevodu vlastnického prava neni kupni cena vyssi nez ziistatkova cena vypoctend
ze vstupni ceny evidované u vlastnika, kterou by predmét financniho leasingu mél pri
rovnomerném odpisovani bez zvyseni odpisu v prvnim roce odpisovani, s vyjimkou pripadu, Ze by
predmét financniho leasingu byl pri tomto odpisovani jiz odepsan ve vysi 100 % vstupni ceny,

¢) je pri vzniku smlouvy ujednano, Ze po dobu trvani financniho leasingu budou na
uzivatele prevedeny

1. uzivaci prava k predmetu leasingu,
2. povinnosti spojené s péci o predmét leasingu a
3. rizika spojena s uzivanim predmeétu leasingu a

d) je splnéna minimalni doba financniho leasingu; doba financniho leasingu se pocitd ode
dne, kdy byl predmeét financniho leasingu uZivateli prenechan ve stavu zpusobilém obvyklému
uzivani.

Minimélni dobou leasingu je minimalni doba odpisovani hmotného majetku podle § 30 odst. 1
ZDP, snizena o Sest mésicil v ptipadé majetku zatazen¢ho v odpisové skupiné 2-6 podle ptilohy ¢.
1 tohoto zakona.?*® Na finan¢ni leasing se nevztahuji ustanoveni ZDP o najmu, ledaze je finanéni
leasing ukoncen pied uplynutim minimalni doby finan¢niho leasingu nebo nedojde k pievodu

vlastnického prava na uZivatele.?"’

Od z4kladu dané z piijmu se ode¢itaji vydaje (ndklady) na dosaZeni, zajisténi a udrzeni piijmi.2%
Mezi tyto naklady patfi 1 Gplata financniho leasingu. Pokud vede poplatnik dafiovou evidenci, je
uplata vydajem pouze v pomerné vysi pripadajici ze sjednané doby na prislusné zdarnovaci
obdobi.*"” Vydajem je dale iplata u finan¢niho leasingu v piipadg, Ze je jeho predmét po ukonceni
leasingu zahrnut do obchodniho majetku.?!® Pokud poplatnik nabyde hmotny majetek, ktery
uplatné uzival, ale nesplni podminky finan¢niho leasingu, je tplata vydajem podle § 24 odst. 1

pouze v piipadé, Ze tento majetek zahrne do obchodniho majetku a cena za nabyti hmotného

206 § 21d odst. 2 zakona €. 586/1992 Sb., zakon o danich z pf{jmi

207§ 21d odst. 3 a 4 zakona &. 586/1992 Sb., zdkon o danich z piijmit

208 § 24 odst. 1 zakona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z piijmu

209§ 24 odst. 2 pism. h) bod 2 zakona ¢. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥ijmil

219 pojem obchodni majetek definuje § 20c ZDP, obchodnim majetkem poplatnika dané z pi{jmu pravnickych osob
je veskery majetek, ktery mu patii, pokud se jedna o pravnickou osobu nebo ktery k nému patii, pokud neni
pravnickou osobou. Pro rezim dan¢ z pfijmi fyzickych osob je obchodni majetek definovan v § 4 odst. 4 ZDP jako
¢ast majetku poplatnika, o které bylo nebo je uctovano anebo byla ¢i je uvedena v danové evidenci.
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majetku, ktery lze odepisovat podle ZDP nebude niz$i nez za podminek podle § 24 odst. 5.
V ptipadé, ze je finan¢ni leasing ukoncen pfed uplynutim minimdlni doby, je ndkladem pouze
pomérna cast uplaty, pfipadajici ze sjednané doby na dobu skute¢nou nebo skute¢né zaplacena
uplata, je-li niz§i nez pomérna cast Uplaty, ktera je ndkladem podle § 24 odst. 4, pfipadajici na
skuteénou dobu finanéniho leasingu.?!! Nestane-li se pfedmét finanéniho leasingu soucasti
obchodniho majetku, zvysi si poplatnik zaklad dan€ o uplatnéné uplaty finan¢niho leasingu, jak
vyplyva z § 32 odst. 3 pism. a) bod 3, a to ve zdanovacim obdobi, kdy doslo k poruseni podminky.
Piijemce leasingu nemuze piedmét financovani odpisovat tak, jako je to mozné u uveérového
financovani. Odpisovatelem hmotného majetku je podle § 28 odst. 1 poplatnik, ktery k nému ma
vlastnické pravo, coz je v pfipad¢ financ¢niho leasingu jeho poskytovatel, tedy leasingova
spole¢nost. I ptfijemce leasingu vSak mize uplatnit odpisy. Podle § 26 odst. 2 pism. f) a odst. 3
pism. ¢) jsou hmotnym majetkem zplsobilym k odpisovani také vydaje hrazené uzivatelem, které
tvoii soucast ocenéni hmotného majetku podle zdkona o ucetnictvi a ktery je pfedmétem leasingu
a které spolu s kupni cenou ve smlouvé prevysi u hmotného majetku hodnotu 80 000 K¢. Zda
vydaje jsou ¢i nejsou soucasti hmotného majetku se odviji od § 47 provadéci vyhlasky k zakonu o
ucetnictvi ¢. 500/2002 Sb. ktery taxativné upravuje druhy nakladd tvoficich soucast ocenéni
hmotného majetku a vyjmenovava i naklady, které jej netvori. Pokud je ve smlouvé o financnim
leasingu sjednana i prvni mimotadna splatka, je nutné rozlisit, zda se jednd o zalohu na koupi
pfedmétu leasingu od jeho vlastnika leasingovou spole¢nosti, nebo o zvySenou uplatu leasingové
spole¢nosti. V prvnim piipadé by se jednalo o platbu za poskytnuté zaruky podle § 47 odst. 1 pism.
a) vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. a piijemce leasingu by si mohl danou ¢astku spolu s kupni cenou
stanovenou leasingovou smlouvou po skonéeni finan¢niho leasingu zaradit do odpisii. Pokud by
se jednalo o prvni zvysenou splatku, mohl by ji pfijemce leasingu zahrnout do vydajt rovnou.>'
Z odpisovani je vylou€en bezuplatné pifevedeny majetek, pokud jsou nédklady s jeho pofizenim

niz§i nez 80 000 K&.213

Dojde-li v pribé¢hu finan¢niho leasingu k technickému zhodnoceni jeho pfedmétu, miize jej
odpisovat pfijemce leasingu, a to na zédklad¢ pisemné smlouvy a za podminky, Ze vstupni cena u

odpisovatele hmotného majetku zvysena o tyto vydaje.

211§ 24 odst. 6 zakona €. 586/1992 Sb., zakon o danich z pi{jmu

212 HAUZAROVA, Michaela. Finanéni leasing a daii z piijmi. Portal POHODA [online]. Jihlava: STORMWARE,
2022 [cit. 2023-06-24]. Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/dan-z-prijmu/financni-leasing-a-
dan-z-prijmu/

213 § 27 pism. a) zdkona ¢&. 586/1992 Sb., zakon o danich z p¥ijmi
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Z pohledu dang z piijmi je pro investora finan¢ni leasing méné vyhodny nez Gvér, a to predevsim
kviili omezeni, které spociva v minimalni dob¢ trvani finanéniho leasingu. Montované stavby ze
zeleza a betonu jsou zafazeny do 3. odpisové tiidy, ostatni budovy a stavby jsou zatazeny do
vysSich odpisovych tfid, nejkrat§i mozné doba leasingu tedy ¢ini 114 mésict, v piipadé budov
hotelii, administrativnich budov nebo budov obchodnich domi, které jsou zafazeny v odpisové
skupiné 6, by minimalni doba finan¢niho leasingu musela byt 594 meésict. Toto obdobi je pfilis
dlouh¢ a leasing by na tak dlouhou dobu ani nebyl poskytnut, investor tedy celkem uplatni pouze

pomérnou ¢ast uplaty podle § 24 odst. 6 zdkona o danich z piijmu.

4.5.2 Zakon o dani z pridané hodnoty

Zakon o dani z pfidané hodnoty nezné na rozdil od zdkona o danich z pfijml pojem finanéni
leasing. § 13 odst. 3 pism. ¢) ovSem popisuje transakci, ktera naplituje znaky finan¢niho leasingu,
tedy ,,prenechani zbozi k uziti na zakladeé smlouvy, pokud je ujedndano a ke dni uzavieni této
smlouvy je ziejmé, ze vlastnické pravo k uzZivanému zbozi bude za obvyklych okolnosti prevedeno
na jeho uzivatele. “*'* Za stanovenych podminek je tedy finanéni leasing z pohledu ZDPH dod4nim
zbozi, platce DPH ho tedy mlize odepsat z dan¢ podle § 72 odst. 1 pism. a) na vstupu, tedy dnem

kdy je zbozi prenechano uzivateli k uzivani podle § 13 odst. 3 pism. ¢).?!°

214 (OLSANSKY, Véaclav. § 13 [Dodani zbozi]. In: NOVOTNA, Monika, OLSANSKY, Vaclav. Zakon o dani z
pfidané hodnoty. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 178, marg. ¢. 68.)
215§ 21 odst. 1 pism. ¢) zakona €. 235/2004 Sb., zakon o dani z piidané hodnoty
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Zavér

Tato prace byla zamétena na porovnani dvou modelt financovani akvizice nemovitych véci, aveéru
a leasingu. Cilem bylo pfedevsim z financnépravniho hlediska zjistit, ktery zptsob financovani je
vhodny v zéavislosti na potiebach konkrétniho investora. Problematika leasingu nemovitosti je
v ¢eském pravnim prostiedi okrajovou zalezitosti, které se nevénuje mnoho autort. Vétim, ze jeho
porovnani oproti uvéru ve vybranych aspektech a v kontextu ucinnych pravnich piedpisii a situace

na finan¢nim trhu, které¢ v této praci piinasim, muaze ptispét k soucasné irovni pravniho poznani.

Ve druhé kapitole jsem rozebral pojem uvér, nejprve v obecné rovin€, nasledné i vSechny jeho
druhy, se kterymi je mozné se setkat. Jiz na zacatku prace jsem predpokladal, ze Gver bude
univerzalnéj$im feSenim, které bude vhodné pro nejsirsi okruh investorti. Tento ptedpoklad se po
zhodnoceni vSech zkoumanych faktorti potvrdil. Diky své povaze ma oproti leasingu velkou
vyhodu v tom, Ze jeho prostfednictvim muiize investor naplnit $irSi okruh investi¢nich zajmu, které
mu leasing ze své podstaty poskytnout nemiize. Uvér vychazi jako jediny zptisob financovéni pro
investory — fyzické osoby. Obzvlast’ vhodny je pro investice malého rozsahu a pro investice do
bydleni. Investor tak mize v n¢kterych ptipadech snizit své vydaje (tim, ze namisto ndjemného
splaci uvér). Pro fyzické osoby, které pofizuji nemovitost pro ucely vlastniho bydleni navic
existuje moznost daitového zvyhodnéni. I investor, ktery sleduji koupi podnikatelsky zamér bude
nejCasteji volit uvér. Nemovitost tim totiz ziska do svého vlastnictvi, coZ mu umoziluje s ni
nakladat podle svych potieb. Kromé uZivani nemovitosti a jejitho ndjmu miize investor nemovitost

kdykoli prodat, pokud to uzna za vhodné.

Oproti tomu se leasingové financovani ukdzalo byt velmi specifickou moznosti, které v praxi
vyuzije jen velmi omezeny okruh osob. Jak vychazi ze tfeti asti této prace, ptijemcem finan¢niho
leasingu nemovitosti bude pouze pravnicka osoba, kterd ma za cil investici stfedniho ¢i velkého
rozsahu, tedy v fadech desitek milion korun. Jedna se tedy o feSeni vhodné pro financovani
akvizice logistickych parkd, kancelarskych budov, nakupnich center nebo bytovych domi. Jeho
nejveétsi  vyhodou je moznost financovat 100 % investicniho zaméru a diky
off-balance efektu je tak pro investora mozné ziskat i dalsi finan¢ni prostfedky jinymi druhy

financovani.
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Porovnani uvérového a leasingového financovani akvizice

nemovitych véci z pohledu investora

Abstrakt

Diplomové préce je vénovana porovnani dvou zpisobll financovani akvizice nemovitosti. V ramci
celé prace je kladen diiraz na osobu investora, jehoz prismatem je na celou problematiku nahlizeno.

Cilem je komplexné porovnat avér a leasing v ramci financnépravnich otazek.

Nejprve jsou vymezeny nekteré pojmy, se které jsou této praci uzivany, predevsim pak osoba
investora, co mize byt za investici povazovano a co ma byt jejim cilem. Zarovei je vymezen okruh

bank, jejichz metodiky byly zohlednény pfi pasni této prace.

Ve druhé kapitole je prostor vénovan pojmu uvér, ktery je rozebran nejprve z pohledu soucasné
pravni upravy. Nasledné se vénuji riznym druhiim a formam tGvéru, se kterymi se lze v praxi setkat
a jejich pfipadnému vyuziti pfi financovani investice. Prostor je vénovan spotiebitelskému uvéru a
ochrané spotiebitele, kterd mize pro urcity okruh investori predstavovat nejvétsi vyhodu. Vénuji
se 1 uvéru ze stavebniho spofeni a jeho specifikiim. Nejvétsi cast druhé kapitoly pak tvoii uvéry
zajisténé nemovitosti neboli hypotecni Gvery. Popisuji jejich zasazeni v zdkoné a nékteré méné

zname druhy tohoto tvéru.

Ve tfeti kapitole rozebirdm téma leasingu nemovitosti. Kromé nejvyznamnéj$iho druhu leasingu,
tedy leasingu finan¢niho struéné popisuji i leasing operativni a zpétny, pficemz se vyjadiuji k jejich
uplatnitelnosti. Posléze analyzuji finan¢ni leasing nemovitosti a zamétuji se na jeho specifika,
predev§im na moZnost financovani prostiednictvim projektové spole¢nosti. Tuto moznost dale

prozkoumévam kratkym vyzkumem na realné uskutecnénych leasingovych operacich.

Ctvrtéd kapitola je vénovana danové problematice. Je pfedstaven pojem dané a jednotlivé danové
zakony, které mohou mit vliv na investorovo rozhodovani pii vybéru vhodného modelu financovani.
Optikou zékona o danich z ptijmi, zdkona o dani z ptfidané hodnoty a zdkona o dani z nemovitych

véci nahliZzim zvIlast na Gvér a leasing a nabizim piehled danovych dopadl na investora.

Klic¢ova slova: Uvér, finanéni leasing, investice do nemovitosti
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Comparison of lease and loan financing for real estate

acquisition from the investor's perspective

Abstract

The thesis is devoted to the comparison of two methods of financing real estate acquisition.
Throughout the thesis the emphasis is on the person of the investor, through whose point of view
the whole issue is looked at. The aim is to comprehensively compare credit financing and finance

lease within the framework of finance law.

Firstly, some of the terms used in this thesis are defined, especially the person of the investor,
what can be considered as an investment and what should be its objective. At the same time, the

range of banks whose methodologies have been taken into account in this work is defined.

The second chapter is devoted to the concept of credit financing, which is discussed first from the
perspective of current legislation. Subsequently, I discuss the different types and forms of credit
that can be encountered in practice and their possible use in financing an investment. Next part is
devoted to consumer credit and consumer protection, which may be of the greatest advantage to a
certain group of investors. I also deal with credit from building savings and its specifics. The
largest part of the second chapter then consists of loans secured by real estate, also known as

mortgages. I describe their setting in the law and some of the lesser-known types of such credit.

In the third chapter I discuss the topic of real estate leasing. In addition to the most important type
of leasing, i.e. financial leasing, I also briefly describe operating and sale and leaseback leasing
and comment on their applicability. I then analyse real estate finance leasing and focus on its
specifics, especially the possibility of financing through a project company. I further explore this

possibility by briefly researching on real leasing operations.

The fourth chapter is devoted to tax issues. The concept of tax and the various tax laws that may
influence an investor's decision making when choosing an appropriate financing model are
introduced. Through the lens of the Income Tax Act, the Value-Added Tax Act and the Real
Estate Tax Act, I look separately at credit and leasing and offer an overview of the tax

implications for the investor.

Key words: Credit, finance lease, real-estate investment
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