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ANOTACE

Tato bakaldiskd prdce je zaméfena na oblast hypotecniho tivérovani v Ceské republice
S durazem na moznosti hypotecniho uveru pro cizi statni prislusniky. Prace je rozdélena do
dvou casti. Prvni cast obsahujici informace na teoretické urovni, je vénovana obecné
charakteristice a nalezitostem hypotecniho bankovnictvi jako takového. Ddle je zde
obsazeno a definovano, koho Ize povazZovat za ciziho statniho prislusnika, a téz
metodologicky postup nabyvani viastnictvi k nemovitostem cizinci. V druhé, praktické casti
je zmapovan soucasny cesky hypotecni trh. Vtéto praci jsou cizinci rozdéleni na tii
skupiny, a to na obcany Evropské unie, obcany tretich zemi a obcany rizikovych zemi a téz
nabizi praktické reseni ziskani hypotecniho uvéru prave pro tyto tri skupiny.

KLICOVA SLOVA

Hypotecni bankovnictvi, hypotecni uver, cizinci, treti zemé, rizikové zemé

TITLE
Mortgage options for foreign nationals

ANNOTATION

This bachelor thesis is focused at area of mortgaging in the Czech Republic emphasising
the mortgage options for foreign nationals. The thesis is dividend into two parts. First part
includes information at a theory level, it is dedicated to prevailing characteristics and
prerequisites of mortgage in general. Furthermore it includes and defines who is
considered to be a foreign national and also methodological process of property
acquisition by foreign nationals. Current Czech mortgage market is charted in the second
practical part. Furthermore the thesis divides the foreign nationals into free categories
which are European Union Citizens, Third Countries Citizens and Risk Country Citizens
and also includes practical solution to gain a mortgage for those categories.

KEYWORDS
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Uvob

Diive, kdyz chtél dospivajici ¢lovek bydlet tzv. ,,ve vlastnim®, musel si na pfevaznou
¢ast hodnoty kupované nemovitosti svépomoci vytvofit nemalou finan¢ni rezervu. Avsak
od zlomového roku 1989 zacalo pro tyto lidi svitat na lepsi Casy, protoze se bankovni
sektor zacal rychle vyvijet a snim i do t¢ doby nemyslitelnd moznost si vysnénou

nemovitost snaze pofidit za pomoci hypotec¢niho avéru.

Hypote¢nim uvérem obecné je mysleno zapijceni financ¢nich prostfedkli osobam bez
vlastniho kapitédlu, pievdzné za ucelem financovéni vlastniho bydleni. Banky mezi sebou
vytvateji konkuren¢ni prostiedi, coz lze shledat jako ur¢itou vyhodu pro klienta. Kazda
banka se totiz snazi ,,ulovit“ co nejvice klientd, a proto se piredhanéji ve vyhodnéjSich

nabidkach.

Timto zplsobem se snazi ziskat jak nové klienty, tak klienty, ktefi jiz hypotecni uvér
maji, ale blizi se jim vyroci fixace (moment, kdy se méni tirokova sazba, kterd byla po celé
obdobi fixace stejna). V tu chvili ma klient moznost bezplatné¢ uvér umotit v libovolné
vysi, ¢i dokonce cely uvér doplatit (prave jinym, pro néj vyhodnéjsim hypote¢nim uvérem)

[41], [44], [45].

vy

Avsak jaké mozZnosti feSeni vlastniho bydleni nabizi ¢esky finanéni trh cizinclim Zijicim
na nasem uzemi a jak k t¢émto lidem pfistupuje Ceska legislativa? Maji viilbec narok na

vlastnictvi ¢eskych nemovitosti? To a mnohem vice je pfedmétem této bakalarské prace.

Cilem této bakalafské prace je tedy podat prehled o moznostech ziskat hypote¢niho
uvéru u ceskych bankovnich ustavii pro cizi statni pifisluSniky. Prace proto obsahuje
informace 0 moznostech cizincti nabyvat ¢eské nemovitosti. Pozornost je dale vénovana
hypotecnimu uvéru jako takovému, jeho charakteristice a podminkam pro jeho poskytnuti.
V druhé casti je zmapovan soucasny Cesky finanéni trh umoziujici hypoteéni tivérovani
cizincim. Nasledné je pozornost vénovana piipadové studii, kterd se zabyva praktickym
feSenim mozZnosti hypotecniho Gvéru pro cizince. Ti jsou V této praci rozdéleni na dvé
skupiny, a to na ob¢any Evropské unie a obcany tietich zemi, ktefi jsou d€leni v ramci
jednotlivych bank dle zemé jejich ptuvodu na ob¢any z tzv. rizikovych zemi. Posledni ¢ast
této bakalaiské prace nabizi podrobny rozbor moZnosti a podminek pro ziskani

hypotecniho Gvéru pro tuto tfeti skupinu — tedy pro cizince pivodem z rizikové zemé,

protoze pravé pro né je ziskdni hypotecniho uvéru u ceskych bankovnich domu

vvvvvv
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1 LEGISLATIVNI PODMINKY MOZNOSTI NAKUPU

NEMOVITOSTI CI1ZiMI STATNIMI PRISLUSNIKY

Aby bylo mozné zjistit, jaké moznosti nakupu nemovitosti maji cizi statni ptislusnici,
musi byt nejprve vymezen a spravné definovan pojem cizi statni ptislusnik neboli cizinec a
stejné tak rozdil mezi cizincem a cizozemcem. Dale v této kapitole bude vysvétlen
samotny akt nabyti vlastnictvi k nemovitosti a téz specifika nabyti nemovitosti cizim

statnim piislusnikem.

1.1 Kdo je to cizinec

Za cizince se povazuje 0soba, ktera pochdzi z jiné zemé nez z Ceské republiky, tedy
Z ciziny. Piesna definice dle zakona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincti na Gzemi Ceské
republiky, zni: ,, Cizincem se rozumi fyzickd osoba, kterd neni statnim obcéanem Ceské
republiky, véetné obcana Evropské unie.* [8]. Pojem cizinec vSak neni shodny s pojmem

cizozemec.

Dle § 1 Devizového zakona [6] je cizozemec definovan jako fyzicka osobu bez trvalého
pobytu na tzemi Ceské republiky, nebo pravnickd osobu bez sidla v tuzemsku. Ostatni
osoby se povazuji za tuzemce. Z ¢ehoz vyplyva, ze z hlediska devizového statutu neni u
fyzickych osob rozhodujici ob&anstvi, ale jejich trvaly pobyt na uzemi Ceské republiky.
Dle zékona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel, je trvaly pobyt fyzické osoby definovan
jako adresa pobytu ob¢ana v Ceské republice [3]. Tu si ob&an voli zpravidla v misté, kde

ma rodinu, rodice, byt nebo zaméstnani.

Zvyse uveden¢ho tedy vyplyvd, Ze vrezimu devizového zdkona muze cizinec
vystupovat jak v roli tuzemce, tak v roli cizozemce, a to podle toho, zda ma povolen trvaly
pobyt na uzemi Ceské republiky. O cizozemce se jedna vzdy, kdyZ je povoleni ob&aniim
jinych stati vydano k jinému nez trvalému pobytu (napiiklad povoleni k pobytu
dlouhodobému ¢i pifechodnému). Dle zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik [10], je
sidlem pravnické osoby adresa zapsand v obchodnim rejstiiku (nebo v jiné zakonem
upravené evidenci) jako jeji sidlo nebo misto podnikéani.

Nisledujici obrazek &islo 1 znazoriuje vyvoj poétu cizinctl Zijicich na uzemi Ceské

republiky v letech 1993 az 2010.
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Vyvoj poctu cizinct zZijicich na uzemi
i Ceské republiky v letech 1993 - 2010
1sice
439 435
450 - 426
400 -
350 -
300 A 254
250 - 210220229 59 232240
199 201 M Pocet cizinc
200 - 159
150 + 104
100 1 70
50 - II
0 _
o = LN o ™~ o0 (#)] o — o o =t (o) o
(o)} (o)} (o)} (o)} (o)} (o)} (o)} o o o o o D D D D o —
(o3} (o3} (o3} (o3} (o3} (o3} (o3} o o o o o o o o o o o
— — — — — — — ™~ ™~ ™~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ ~
Rok

Obrazek 1: Graf popisujici vyvoj poétu cizinc Zijicich na uzemi Ceské republiky v letech
1993 - 2010

Zdroj: Upraveno dle [14]

K 31. 12. 2010 z celkovych 426 tisic cizincl pochazelo 124 367 cizinci z Ukrajiny,
71 780 ze sousedniho Slovenska, 60 350 z Vietnamu, 32 203 z Ruska, 18 242 z Polska a
zbyvajicich 119 481 cizincti pochazelo z ostatnich zemi [14].

1.2 Nabyti vlastnictvi k nemovitosti

V této podkapitole bude blize pfiblizen samotny akt nabyti vlastnictvi k nemovitosti,
legislativni podminky stim spojené a celkovy pribéh tohoto pomérné slozitého a

rozsahlého procesu.

Vlastnické pravo lze nabyt mnoha zptsoby, napiiklad darem, dédictvim, rozhodnutim
statniho organu, pfiristkem, zpracovanim, zhotovenim véci atd. [15] Pro potfeby této
bakalarské prace je dale vénovana pozornost nejcastéjsi formé nabyti vlastnického prava k
nemovitosti, kterou je nabyti vlastnického prava kupni smlouvou.

Nez vSak bude vé€novéana pozornost samotné problematice kupni smlouvy a jejim
nalezitostem, je naprosto nezbytné sezndmit se s problémy spojenymi se zplisobem
nabyvani vlastnictvi k nemovitostem v Ceské republice. Je totiz velice dileZité sestavit

kupni smlouvu tak, aby bylo zamezeno zbyte¢nym komplikacim a pratahlim ze strany
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katastralniho fadu, proto museji byt vSechny tyto problematické situace v kupni smlouvé

na nemovitosti zohlednény a oSetieny.

Na zacatek je nutno podotknout, Zze pouhym uzavienim kupni smlouvy se kupujici
nestava vlastnikem nemovitosti. Vlastnictvi k nemovitostem v Ceské republice se totiz
nabyvé vkladem vlastnického prava k nemovitostem do katastru nemovitosti. Kupni
smlouva ptedstavuje pouze zéavazek pro prodavajiciho prevést vlastnické pravo
k nemovitosti na kupujiciho za pfedem stanovenych podminek uvedenych pravé v kupni

smlouv¢ [43].

Kupujici se stane vlastnikem nemovitosti po piedlozeni kupni smlouvy s navrhem na
vklad vlastnického prava ptislusnému katastralnimu tfadu. Shleda-li katastralni Urad, zZe je
navrh, kupni smlouva a ptevod vlastnického prava v ni obsazeny v potadku, povoli vklad

vlastnického prava kupujiciho k nemovitosti do katastru nemovitosti.

Katastralni utad vSak mize dojit k opacnému zavéru a to bud’ z divodu vady navrhu na
vklad vlastnického prava, nebo vady kupni smlouvy. Poté ndvrh na vklad zamita a kupujici

se vlastnikem nemovitosti nestane [22].

Je-li tedy navrh na vklad zamitnut z diivodu vady navrhu, je tato situace snadno
resitelna. Musi se jen vyhotovit novy navrh, ktery bude spliiovat pravni nalezitosti. Ten se
S pivodni kupni smlouvou opét poda katastralnimu utradu, ktery by ho m¢l v tomto stadiu

Jiz ptijmout a vklad vlastnického prava k nemovitosti povolit [43].

V praxi Ceskych katastralnich uradii vSak nelze nikdy predem vyloucit, ze nedojde
k zamitnuti navrhu z divodu vady samotné kupni smlouvy. V tomto piipadé bude sice
kupni smlouva 1 nadale platna, ale z pohledu katastralniho Gfadu uZ nebude povaZovana za
pravni podklad k vkladu vlastnického prava kupujiciho do katastru nemovitosti a kupujici
se z tohoto divodu nestane vlastnikem nemovitosti. Jedinym fesenim je tedy vyhotovit a

predlozit katastralnimu Gfadu novou kupni smlouvu [22].

Zajimavosti je, Ze pokud katastralni Gfad zamitne piivodni kupni smlouvu, neexistuje
zadny pravni predpis, ktery by prodavajicimu piimo uklddal povinnost, aby s kupujicim
uzaviel novou kupni smlouvu. Tato povinnost by se dala odvodit pouze z uzavieni ptivodni
kupni smlouvy, ktera je i po jejim zamitnuti katastralnim ufadem nadale platna a tudiz i
nadale piedstavuje zavazek prodavajiciho pievést vlastnické pravo k nemovitosti na

kupujiciho. Nebude-li prodavajici ochoten dobrovolné uzaviit smlouvu novou, miize se
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kupujici této povinnosti doméhat soudné€, coz cely proces samoziejme znacné prodlouzi

[22].

Stejné tak nemutize v ptipad¢ zamitnuti navrhu z diivodu vady kupni smlouvy odstoupit
ani kupujici. Obé strany jsou tedy piivodni kupni smlouvou na nemovitost i nadale vazani,
a pokud se mezi sebou na dal$im postupu nebo ukonceni kupni smlouvy dobrovolné
nedohodnou, pak jen nutno celou véc fesit prostfednictvim soudu. Z toho divodu je nutno
pii tvorbé kupni smlouvy zohlednit i tyto alternativy tak, aby nasledn¢ nedochazelo ke
sporim. Kupni smlouva by tedy méla piesné¢ definovat postup a prava a povinnosti

smluvnich stran v piipadé¢, kdy je katastralnim ufadem zamitnuta.

Nyni bude vénovana pozornost tomu, co je pro katastralni ufad zdsadni nalezitosti
kupni smlouvy, respektive které casti kupni smlouvy prezkoumavé a ve kterych se miize
vyskytovat vySe zminéna vada. V souladu se zakonem ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, v platném znéni [7] a zakonem ¢.
344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky [9] (katastralni zékon), v platném

znéni, prezkoumava katastralni Gfad pouze to, zda kupni smlouva:
- je urcita a srozumitelna;
- pisemng;
- nemovitost je popsana v souladu s Katastralnim zakonem,;
- obsahuje zdkonné podstatné nélezitosti:
o kupni cenu;

o zévazek prodavajiciho prodat nemovitost a zavazek kupujiciho prevzit

nemovitost a zaplatit kupni cenu;
o uréeni proddvané nemovitosti a

o podpisy kupujictho a prodavajiciho (a zda jsou obsazeny v jedné kupni

smlouve).

Jelikoz katastralni Gifad zkouma pouze tyto skute¢nosti, miize se naopak stat, ze vklad
vlastnického prava na zaklad¢ predlozené kupni smlouvy bude kupujicimu povolen a ten se
stane vlastnikem nemovitosti, ale soud v pozdéjSim soudnim sporu prohlasi danou kupni
smlouvu za neplatnou. Z toho vyplyva, ze se kupujici po pravu nikdy nestal vlastnikem

nemovitosti. V takovém pifipadé bude kupujici vymazan z katastru nemovitosti jako
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vlastnik nemovitosti, a t0 K ptivodnimu dni jeho zapisu jako vlastnika nemovitosti do
katastru nemovitosti a bude téZ nucen nemovitost vyklidit. Na druhou stranu ma
prodavajici povinnost zaplacenou kupni cenu vratit. V praxi se ale bézné stava to, ze
takovato pohledavka je tézce vymahatelnd, neb prodévajici mohl se zaplacenou kupni
cenou dlouho volné nakladat a veskeré prostfedky utratit a ani pii piipadném nuceném
vymozeni vraceni kupni ceny prostiednictvim soudu ¢i soudniho exekutora jiz neni z ¢eho

pohledavku na vraceni kupni ceny vymoci [22].

Dobré je téz védét, Ze katastralni ufad zapisuje vlastnické pravo k nemovitostem dle
poradi, ve kterém na katastralni afad dorazi. Chceme-li tedy koupit néjakou nemovitost a
katastralnimu uradu ptijde jiny ndvrh na vklad vlastnického prava ke stejné nemovitosti
pfed nasim, pak katastralni Ufad upfednostni navrh na vklad, ktery dorazil dfive a nas
navrh zamitne. Proto je dobré podat ndvrh na vklad vlastnického prava kupujiciho ke
kupované nemovitosti do katastru nemovitosti spolu s podepsanou kupni smlouvu ihned po
podpisu smlouvy. Rovnéz je nutno pocitat s tim, ze fizeni u katastralniho ufadu zabere

néjaky Cas [43].

Katastralni ufad zapiSe zménu vlastnického prava do katastru nemovitosti vzdy ke dni
podani navrhu na vklad. AvSak samotny vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti
trva zhruba jeden az Ctyii tydny (v Praze je to az od 2 do 3 mésictl). Behem doby od podani
navrhu na vklad do poveleni vkladu zapisu vlastnického prava k nemovitosti do katastru
nemovitosti zde nastava bezvladi. S touto situaci ¢eské pravni predpisy téZ nepocitaji a
neupravuji, kdo je opravnén vystupovat jako vlastnik nemovitosti béhem tohoto obdobi.
Kupujici totiz do doby povoleni vkladu neni vlastnikem, ale zpétné€ se jim stava jiz ke dni
podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. A neni-li s kone¢nou
platnosti kupujici zapsan jako vlastnik nemovitosti v katastru nemovitosti, nema ani jistotu,
jestli katastralni Gfad vklad vlastnického prava kupujiciho povoli ¢i nikoliv. Tento faktor
téz vyvolava velké problémy a nejistotu (obzvlasté v Praze, kde zapis vlastnického prava

do katastru nemovitosti netrva zpravidla kratsi dobu nez 2 mésice od podani navrhu) [22].

Jak jiz bylo feceno vyse, kupni smlouvu lze koncipovat tak, aby vsechny tyto
problematické situace zohlednovala a feSila. Proto je vhodné do hry pfibrat dalSiho hréce,
kterym je advokat. Ten miize vSechny vySe uvedené problémy v kupni smlouvé pravné
oSetfit. Kupni smlouvu si od né¢j miazeme bud’ nechat jen zkontrolovat, nebo ji miize celou
koncipovat. Znéni smlouvy, kterd projde pod rukama advokata, by mélo byt v pofadku a

katastralni ufad by m¢l na jejim zéklad¢ vklad vlastnického prava k nemovitosti povolit.
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Praci advokata je téZ navrhnout pojistky a dalsi postup pro piipad, Ze katastralni Gifad névrh
na vklad na zakladé kupni smlouvy zamitne [22]. Proto je vhodné na takovéto véci nesetfit
a radéji si priplatit za jistotu, Ze se nemovitost v potadku a takika bez starosti dostane do

osobniho vlastnictvi kupujiciho.

1.3 Nabyti nemovitosti cizim prisluSnikem

Dne 19. 7. 2011 doznala problematika nabyvani nemovitosti cizinci znacnych zmén.
Pted timto datem bylo nutno v prvé fad¢ rozliSovat cizince, kteii jsou obCany Clenskych
stat Evropské unie a obCany tzv. tietich statl, tj. obCany jinych stati nez ¢lenskych statl
Evropské unie. V nasledujicim textu jsou objasnény divody téchto zmén a nynéjsi znéni
novely Devizového zakona ¢. 219/1995 Sb. [6], ktera probéhla v celku bez povSimnuti

vetejnosti.

Nov¢é mohou nabyvat jakékoliv nemovitosti na naSem tizemi bez omezeni nejen obcané
Evropské unie, ale i ob&ané tretich zemi, kteii maji povoleni k pobytu v Ceské republice.
Cilem celé novelizace bylo pfedev§im zrusit celé ustanoveni § 17 devizového zakona,
které obsahovalo omezujici pravidla pravé pro nabyvani tuzemskych nemovitosti

cizozemci [6].

Je tieba fici, pro¢ k takové zméné vibec doslo. Jelikoz je vnitini trh Evropské unie
zalozen na uplatiiovani Ctyf zékladnich svobod, kterymi jsou volny pohyb zbozi, osob,
sluzeb a kapitalu, jsou podle ¢lanku 63 Smlouvy o fungovani Evropské unie [40] zakazana
vSechna omezeni pohybu kapitalu a plateb, a to jak mezi Clenskymi staty, tak 1 viici tfetim
zemim mimo Evropskou unii. Ceska republika si viak 1. kvétna 2004 pfi vstupu do
Evropské unie vyjednala k tomuto ¢lanku dvé prechodna obdobi, a proto dnem vstupu do
Evropské unie nezacala v Ceské republice jesté plng platit v oblasti pohybu kapitélu tato

unijni pravidla.

Prvni prechodné obdobi (pétileté, tj. do 1. kvétna 2009) se vztahovalo na nabyvani
objektt vedlejsiho bydleni a druhé prechodné obdobi (sedmileté, tj. do 1. kvétna 2011) se
vztahovalo na nabyvani zemédé¢lskych pozemkl v soukromém vlastnictvi zahrani¢nimi
osobami. Znamena to tedy, ze katastralni ufady museji od tohoto data cizincim povolit

zadosti o vklad do katastru nemovitosti [34].

Toto zptistupnéni trhu tedy dava pfilezitost jak cizinclim z €lenskych stath Evropské

unie, tak cizinclim ze tfetich zemi volné nakupovat a obchodovat s nemovitostmi na izemi
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Ceské republiky [34]. To vsak neznamena, Ze ke stejnému zpiistupnéni dolo i ze strany
hypotecnich bank ve smyslu poskytovani hypotecnich uvéri cizincim. Pro banku potad
existuji jak cizinci z Evropské unie, tak cizinci ze tietich zemi a z tzv. rizikovych zemi.
Dtivody pro toto déleni cizincl jsou pfedmétem ctvrté kapitoly této prace. Kritéria pro
poskytnuti hypotecniho véru cizinctim jsou stale striktné dana a leckdy i velice pfisna. To

vSak je pfedmétem dal§iho zkoumani.
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2 HYPOTECNI UVER A PODMINKY PRO POSKYTNUTI UVERU

Druha kapitola této bakalaiské prace se zabyva problematikou samotného hypotecniho
uvéru a podminkam pro jeho poskytnuti. Ve strucnosti seznamuje s historii hypote¢niho
bankovnictvi v Cechach. Dale jsou zde vymezeny zakladni pojmy (anuita, splatka, imor,
doba fixace, urokova sazba, vinkulace, dluznik, véfitel), které je nutné znat pro lepsi
pochopeni nésledujiciho textu. Tato kapitola téz obsahuje definici hypote¢niho tvéru a
vymezeni zdkond, kterym hypote¢ni uvérovani podléhd. V posledni podkapitole je

hypotec¢ni Gver charakterizovan a délen dle urcitych hledisek.

2.1 Historie hypote¢niho bankovnictvi v Cechach

Hypote¢ni uvér, mysleno ve smyslu uvéru zalozeného na zastavé nemovitosti, patii
K nejstar$im druhtim bankovnich uvérta. Kofeny tohoto dlouhodobého zpisobu financovani
sahaji az do antického Recka. Tehdy hypotéka fungovala spise jako forma zajisténi pujdek,
nez jako dlouhodoby ucéelovy uvér. Hypotecni Gvéry, jak jsou znamy dnes, a celkové prvni
hypote¢ni banky, vznikaly na pfelomu 17. a 18. stoleti v Anglii. Statkati a Slechta totiz

nechtéli pfi potieb€ penéz prodavat svou pidu a majetky, nybrZ je jen zastavit.

Tento trend se rychle §ifil do okolnich zemi. Ve stfedni Evropé se hypote¢ni banky
zaCinaji rozvijet po skoneni sedmileté valky, tedy zhruba v poloviné 18. stoleti. Prvni
skutecné fungujici hypote¢ni banka v Ceskych zemich vznikla ve druhé poloviné 19.
stoleti. Byla to Hypote¢ni banka Kralovstvi c¢eského v Praze zaloZena v roce 1865. Piesné

znéni jeji ¢innosti bylo poskytovani uvéru na domovni a pozemkovy majetek [27].

V Ceskoslovensku mezi prvni a druhou svétovou valkou bylo hypote¢ni bankovnictvi
koncipovano po rakouském a némeckém vzoru zemskych bank fungujicich jako
vetejnopravni ustavy podléhajici dozoru zemskych spravnich organli. Zemské banky
vydavaly na schvalené Uivéry zastavni listy, které dluznik prodaval tomu, kdo mél zajem 0
takovéto zurocitelné ulozeni penéz. AvSak Hypotecni banka Kréalovstvi ¢eského, pozdéji
pfejmenované na Hypotecni banku Ceskou, nebyla na nasem tzemi jedinym hypote¢nim
bankovnim tistavem. Déle zde byla Zemska banka Kralovstvi Ceského v Praze, Hypote&ni
banka Markrabstvi moravského v Brn¢, Zemska banka Markrabstvi moravského v Brng¢,

Slezsky pozemkovy tstav v Opavé a Komunalni uvérni Gstav v Opaveé [44].

Obnoveni hypotecniho bankovnictvi po tomto mezivalecném obdobi nds bankovni

systém doznal jiz v roce 1990. Doslo totiz k vydani zdkona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech
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[4], ktery vymezil hypotecni zastavni listy i hypoteéni Gvér. Avsak ke skute¢nému rozvoji

hypote¢niho bankovnictvi v této dobé nedoslo, protoze nebyly dostateéné vytvoieny

podminky umoziujici emisi zastavnich listi a poskytovani hypotecnich uvért. Pficinou

bylo zejména nedostateCné upravené zastavni pravo a zpusob jeho realizace, neexistence

statni podpory hypote¢niho uvérovani a nedostatecné rozvinuty kapitalovy trh [23].

K onomu kyzenému rozvoji ¢eského hypotecniho bankovnictvi dochdzi az v roce 1995

zavedenim nového zakona €. 84/1995 Sb., o dluhopisech, ktery novelizoval téchto pét

zakonu [11]:

zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech,

- zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

- zékon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovndni,

- zékon €. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad a

- zakon ¢. 21/1992., o bankach.

Z tohoto divodu doslo od té doby k velice prudkému nariistu zdjmu o hypotecni uvéry,

vvvvvv

Tabulka 1: Pocet a objem poskytnutych hypoteénich Gvéra od roku 2002 do roku 2011

Pocet a objem poskytnutych hypotecnich Gvért

od roku 2002 do roku 2011

Rok Pocet HU (ks) Smluvni jistina celkem (tis. Kc)
2002 21 545 30310 167
2003 32165 47 596 947
2004 41 815 68 126 005
2005 52 388 98 320 399
2006 69 189 140 659 780
2007 85 757 184 052 949
2008 69 670 184 985 352
2009 45 229 89 749 795
2010 52048 95 861 498
2011 72721 141 197 475
Celkem 542 527 1 080 860 367

Zdroj: Upraveno dle [35]

V tabulce ¢islo 1 je v kusech znazornéno mnozstvi poskytnutych hypoteénich tvéri a

V tisici korunach jejich objem od roku 2002 do roku 2011. Tato tabulka zahrnuje Gvéry
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poskytnuté jak obcantim, tak podnikatelskym subjektim ¢i municipalitim (méstskym

samospravam).

Ztabulky 1 je patrné, ze za poslednich 10 let bylo poskytnuto pies pil milionu

hypotecnich uvéri, v celkové vysi pres 1,08 biliont korun.

2.2 Vymezeni zakladnich pojmi

Pro lepsi pochopeni obsahu této prace jsou na nasledujicich fadcich vymezeny zékladni
pojmy vztahujici se k této oblasti. Do nich patii zejména samotna definice hypotecniho
uveéru, pravni Uprava a legislativni pozadavky. Dale je dulezité znat pojmy jako anuita,
splatka, umor, doba fixace, urokova sazba, vinkulace a dluznik a véfitel. Jelikoz je tato
prace zamétena na specifickou oblast hypote¢niho Givérovani, a to na moznosti hypotecnich
uvérlh pro cizi statni ptislusniky, budou vysvétleny i pojmy jako datiovy rezident, ¢i

zastavni pravo.

2.2.1 Definice hypotecniho uvéru a zakladnich pojmu

Hypotecni tvér neboli hypotéka je hypotecni bankou poskytovany dlouhodoby Gvér na

nakup nemovitého majetku, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.

Neni to tak davno, co i tato problematika doznala urditych zmén. P¥i vstupu Ceské
republiky do Evropské unie bylo zménéno velké mnozstvi pravnich piedpisti. Mimo jiné i
zakon o dluhopisech [4], ve kterém doslo ke zméné dosavadniho chéapani hypoteéniho
uvéru. Ten byl dle piivodniho zakona ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech [11], chapan jako uvér,
ktery byl poskytnut na investice do nemovitosti na uzemi Ceské republiky nebo na jeji
vystavbu ¢i pofizeni a jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k této 1 rozestavéneé,
nebo i jiné nemovitosti na izemi Ceské republiky. Diky novele zakona o dluhopisech neni

ucel poskytnuti ivéru omezen a také doslo k rozsiteni moznosti hypote¢niho uvéru.

Nova pravni definice hypote¢niho uveéru je upravena v zdkoné ¢&. 190/2004 Sb., 0
dluhopisech [4], ktery vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské republiky do Evropské unie,
tedy 1. kvétna 2004. Nova definice zni: ,, Hypotecni uver je uver, jehoz spldaceni vietné
prisluSenstvi je zajisténo zdstavnim prdavem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje
za hypotecni uver dnem vzniku prdavnich ucinkii zdastavniho prdva.“ [4]. Dale vymezuje a
definuje nemovitost slouzici k zajisténi hypotéky: ,, Nemovitost podle odstavce 3 se musi
nachazet na tizemi Ceské republiky, clenského stdatu Evropské unie nebo jiného stdtu,

tvorictho Evropsky hospodarsky prostor. * [4].
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Anuitu lIze chapat jako [33]: ,,sérii pravidelnych (anuitnich) plateb ve stejné vysi za
urcité kapitalové obdobi.* V této platbé je obsazeno splaceni jak samotné vypujcené
Castky, tak urokl (cena za vypijceni). Na zacatku splaceni hypotecniho uvéru je pomér
urokli vétsi nez samotna splatka, a to z toho divodu, kdyby chtél dluznik uhradit hypotecni

uveér diive. Vyse anuity se béhem predem stanovené doby zpravidla neméni.

Anuitu Ize vypocitat za pomoci nastroje podnikové ekonomiky — umotovatele, ktery ma

nasledujici podobu [33]:

i1+ 0" ,
A=PV——— nebo-li A=PV————
(1+0"-1 1-1+07 (1)

kde: A je anuitni platba;
PV soucasné hodnota dluhu (vyse avéru);
i urokova mira;
n pocet let.

Urokovou sazbu Ize definovat jako [33]: ,, pomér vynosii (odmény za piijceni kapitdlu)
k celkové vysi viozeného (piijceného) kapitalu®. Pro ucely hypotecniho uvéru se jedna

zejména o ro¢ni urokovou sazbu.

Umor (jistina), na rozdil od anuity, predstavuje &astku, o kterou se snizi samotny dluh,

tedy vypuajcena ¢astka penéz.

Véritelem je v tomto piipadé finan¢ni instituce, ktera schvali hypote¢ni uvér a zaptjci
dluznikovi pozadovanou ¢astku. DluZnik je osoba, kterd zada o tento tivér. Tato osoba se

zpravidla stava vlastnikem zastavené nemovitosti.

Dalsim ze zakladnich atributii hypote¢niho tvéru je pojem doba fixace. Doba fixace
predstavuje takovou dobu, po kterou banka nesmi ménit pfedem stanovenou urokovou
sazbu na dany hypotecni uvér, bez ohledu na vyvoj tirokové miry na trhu. Po skonceni
doby fixace banka stanovi novou vysi urokové sazby s ohledem na aktualni trzni situaci.
Klient sdm rozhoduje o délce doby fixace, a proto se snazi co nejpiesnéji odhadnout
budouci vyvoj ekonomiky. Banky nejcastéji nabizeji fixaci urokové sazby po dobu

jednoho, tii, péeti, deseti a patnacti let. U krat$i doby fixace se d& pocitat s nizsi urokovou
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sazbou, a to z toho divodu, Ze po uplynuti jednoho roku, respektive tii let je mozné zvysit
urokovou sazbu a banka neriskuje, Ze bude na trocich tratit. Naopak u delsi doby fixace
banky pocitaji s vyssi volatilitou trzni trokové miry, a proto nadsadi trokovou sazbu
hypote¢niho uvéru tak, aby pokryla pfipadné riziko ztraty. Banky téZ po uplynuti doby
fixace nabizeji moznost uhradit cely dluh hypotecniho uvéru, nebo aspon jeho podstatnou

¢ast. Tim si dluznik snizi nejen celkovou vysi dluhu, ale logicky i splatky.

Nemén¢ podstatnym pojmem je pojem vinkulace. Definice vinkulace zni [39]: ,, Vdzdni
vyplaty pojistného plnéni na dohodnuté podminky, zpravidla ve prospéch veéritele
pojisteného. Jde o zastaveni pohledavky, jejimz predmétem je pojistné plnéni.* V¢EtSina
bank povinné pozaduje vinkulovat dluznikovo pojisténi ve sviij prospéch. Na tento fakt je
tteba hledét pozitivng, neb je diky tomu dluznikova rodina chrdnéna napiiklad pted
pfipadnym zabavenim nemovitosti v pfipad¢ amrti dluznika, ¢i jeho dlouhodobé platebni

neschopnosti (trvalé néasledky urazu atd.).

Jak bylo fe¢eno vyse, cizozemska osoba je definovana jako osoba nemajici trvaly
pobyt na izemi Ceské republiky. Za cizozemskou osobu se nepovazuje pravnicka osoba se

sidlem na tizemi Ceské republiky, byt je zaloZzena cizozemcem [6].

Ministerstvo zahrani¢nich véci na svych oficidlnich strankach [37] udava informaci

ohledn¢ povoleni k dlouhodobému pobytu. To se vydava za ucelem:
1) spole¢ného souziti rodiny,
2) studia,
3) védeckého vyzkumu,
4) rezidentovi jin€ho ¢lenského statu Evropské unie.

Samotné povoleni k dlouhodobému pobytu je dokument umoznujici cizozemské
fyzické osob& piebyvat na tizemi Ceské republiky po deldi dobu, vykonavat uréitou
¢innost, na niZ je dlouhodoby pobyt vdzan. Na druhou stranu omezuje prava cizozemské
fyzické osoby v nékterych oblastech (omezend moZznost uzavieni vetejného zdravotniho
pojisténi, povinnost se zapsat do obchodniho rejstiiku v ptfipadé podnikani na zéklade

zivnostenského opravnén apod.) [37].

Od roku 2009 je povoleni k trvalému pobytu zéaleZitosti Ministerstva vnitra Ceské
republiky, které¢ touto agendou bylo povéieno. Aby cizozemska fyzickd osoba mohla

pozadat o povoleni k trvalému pobytu, musi splfiovat tyto pozadavky [37]:
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1) mit pét let piechodného pobytu na izemi Ceské republiky nebo,
2) byt ptislusnikem ob¢ana Evropské unie,

3) z jinych davodi vhodnych zietele.

vvvvvv

vyse popsano, ale pro ptipad této bakalarské prace 1ze tuto oblast zestrucnit. Fyzické osoby
s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky maji stejna prava jako kazdy jiny Gesky

obcan, avsak s jedinou vyjimkou, kterou je pravo volit.

2.2.2 Pravni Gprava v oblasti hypoteéniho uvérovani

Tato podkapitola pojedndvd o pravni Upravé v oblasti hypotecniho twvérovani.
Neexistuje totiz zadny zdkon zabyvajici se konkrétn¢ problematikou hypote¢niho
uvérovani. Toto odvétvi se tidi ustanovenimi, ktera jsou obsaZzena Vv nasledujicich pravnich

ptredpisech [4], [5], [6]:
- zékon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech,
- zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach a
- zakon ¢. 219/1995 Sb., devizového zakona.

,Hypotecnimu zakonu* se vSak nejbliZze svym obsahem pfiblizuje zadkon o dluhopisech.
V nasledujicim textu bude vénovana pozornost kazdému z téchto ptredpisii upravujicich

oblast hypote¢niho tverovani.

Zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech

Mimo samotnou vySe zminénou definici hypote¢niho Uvéru zédkon o dluhopisech
pojedndva o hypotecnich zastavnich listech a o zplsobilosti banky k poskytovani

hypotecnich uvéra [4].

Hypotecni uvér predpokladd vydani hypote¢niho zastavniho listu, jehoz hodnota
odpovida vysi poskytnutého hypote¢niho uvéru a urokd. Zakon dale stanovi, ze hypotecni
uvéry muze poskytovat pouze banka, kterd ma k této Cinnosti opravnéni podle zikona
0 bankach [5]. V dalsim paragrafu tohoto zakona je stanoven pozadavek na zastavovanou
nemovitost, ktera se musi nachazet na uzemi Ceské republiky, ¢lenského satu Evropské

unie nebo jiného statu, tvotici Evropsky hospodarsky prostor.
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Zakon dale stanovi, ze cenu za poskytnuty hypotecni uvér si uruje sama banka. Tato
cena miZze byt pouzita jen ze sedmdesati procent pro kryti jmenovité hodnoty hypotecnich
zastavnich listi. Na zastavovanou nemovitost nesmi vaznout dalSi prava tretich osob.
Posledni zminka tykajici se této oblasti je o organu dozoru a dohledu, kterym je samotné

Ministerstvo financi [4].

Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach

Paragraf 11a tohoto zdkona je zaméfen na pozadavky a podminky pro banku, ktera chce
ziskat opravnéni poskytovat hypotecni uv€ry a vydavat hypotecni zastavni listy. Jednou ze
zakladnich podminek je povinnost banky vydat obchodni podminky pro poskytovani
hypotecnich tvéri. Ty, mimo jiné, musi obsahovat postup pii prodleni s platbou, a to jak
uvéru, tak urokd. Déale zakon zakazuje omezovat dluznika pfed¢asné splatit hypotecni uvér,

avSak nezakazuje tuto moznost zpoplatnit. [5].

ZikKon €. 219/1995 Sb., devizovy zakon

Jelikoz tato prace pojednavd o moznostech hypote¢nich uvérd pro cizi statni
pfislusniky, je nezbytné pfiblizit ustanoveni obsazené v devizovém zikoné¢ tykajici se

podminek pro nabyvani vlastnického prava k nemovitostem cizozemskymi osobami.
Zakon stanovi, ze vlastnické pravo k nemovitosti miize cizozemska osoba nabyt [6]:
,,a) dédenim,
b) pro diplomatické zastoupeni ciziho statu za podminky vzdjemnosti,

C) jde-li o nemovitost nabyvanou do bezpodilového spoluviastnictvi manzeli, z nichz
pouze jeden je cizozemcem, nebo ma-li cizozemec nabyt nemovitost od manzela, rodici

nebo prarodicii,

d) vyménou tuzemské nemovitosti, kterou vlastni, za jinou tuzemskou nemovitost, jejiz

cena obvykla neprevysuje cenu obvyklou piivodni nemovitosti,
e) pokud ma predkupni pravo z titulu podilového spoluvlastnictvi nemovitosti,
f) jde-li o stavbu, kterou cizozemec vystavél na viastnim pozemku,

I3

g) pokud tak vyslovné stanovi zvilastni zakon. ‘
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Obcansky zakonik

Paragraf 152 Obcanského zédkoniku definuje a upravuje pojem zdstavni pravo, ktery se
téz stal neodmyslitelnou soucasti hypote¢ni problematiky [12]: ,, Zdstavni prdavo slouzi
K zajisténi pohledavky pro pripad, Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude vcas splnén s tim, zZe
V tomto pripadé lze dosdahnout uspokojeni z vytézku zpenezeni zdstavy. Pro ucely této
bakalarské prace lze tuto definici zjednodusit tak, ze v ptipad¢ neuhrazeni dluzné castky
hypote¢niho uvéru, mé banka pravo si pohledavku uspokojit prodejem nemovitosti (i za
nizsi nez trzni cenu).

Mimo zastavniho prava lze v ObCanském zakoniku dohledat pojmy jako pravnicka
osoba a fyzickd osoba, které té€z uzce souvisi s timto tématem. Jednou z Casto uzivanych
moznosti cizozemcil je zjednoduseni celého procesu zalozenim pravnické osoby na naSem

uzemi, ktera potom v hypote¢nim avéru vystupuje jako Zadatel o hypote¢ni avér [12].

2.3 Charakteristika hypotecnich tvéri

Tato kapitola obsahuje rozdéleni hypotecnich uvérii na Gcelové a neucelové hypotecni
uvéry. Déle obsahuje vySi hypotecniho uvéru, moZznosti zajiSténi, dobu splatnosti a
urokovou sazbu. Posledni bod této kapitoly je zaméten na to, kdo miize zadat o hypotec¢ni

uvér a jakym zptsobem se muze takovy tvér splacet.

2.3.1 U&el poskytovini hypote¢niho uvéru
Dle tc¢elu vyuziti iivéru nabizeji hypote¢ni banky dva typy hypote¢nich tvéra [18]:

a) ucelové hypoteéni avéry, které¢ musi klient pouzit pouze na predem definované
ucely. Tento druh hypotecniho uvéru lze ziskat na koupi nemovitosti nebo
stavebniho pozemku, vystavbu nemovitosti, rekonstrukci, modernizaci ¢i opravu
nemovitosti, splaceni tivéru nebo plijcky pouzité na investice do nemovitosti a
pfipadné k ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (naptiklad vypotadani

spolecného jméni manzell, vypotradani dédictvi atd.),

b) netucelové hypotecni uvéry, zabehlé t€Z pod nazvem americka hypotéka, které
nemaji pro klienta v uziti zddna omezeni. Penize z tohoto Gvéru tak miZze klient
pouzit napiiklad na ndkup movitych véci (automobil atd.), studium déti
v zahrani¢i ¢i tfeba na cestu kolem svéta. Podminkou u netcelového
hypotec¢niho Gvéru je téz zastaveni nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti,

bez zatiZzeni zastavnim pravem tfeti osoby. Diky neucelovosti byva americka
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hypotéka zpravidla draz§i nez hypotecni Gvér poskytnuty za predem zndmym

ucelem.

Je tedy ziejmé, ze se oba dva typy lisi ucelem vyuziti penéznich prostiedkl ziskanych
hypotecnim uvérem. Co vSak zlstava spolecné, je zplisob zajisténi uvéru — tzv. hypotéka.
Tento pojem je dnes bézné pouzivan pro hypotecni Gvér jako takovy, avsak jeho pravy
vyznam pro Ucely poskytnuti hypoteéniho uvéru Ize chapat jako vklad zéastavniho prava
k nemovitosti do katastru nemovitosti. Jak jiz bylo zminéno vyse, bance, jako zastavnimu
vetiteli, je v pripadé fadného nesplnéni zavazkli dluznikem timto néstrojem umoznéno

uspokojit své pohledavky vytézkem z prodeje zastavené nemovitosti.

2.3.2 VySe hypotecniho uvéru

Dal$im parametrem hypote¢niho uvéru je jeho vySe. Kazdd banka si sama stanovuje
horni 1 dolni hranici uvéru vyjadienou v penéznich jednotkach, kterou si mize klient od
hypotecni banky ptj¢it. To znamend, ze banky maji ur¢enou minimalni ¢astku, kterou si
budouci dluznik musi ptijc¢it a téz 1 maximalni ¢astku, kterou si ptjcit mtze. U Gcelového
uvéru se minimalni vySe pohybuje v rozmezi od 100.000 K¢ do 300.000 K¢. Na druhou

stranu maximalni vySe hypote¢niho tivéru je limitovana témito faktory [16]:

a) vySe disponibilnich pFijmi klienta, které jsou vyuzitelné ke splaceni avéru —
tyto pfijmy museji byt v takoveé vysi, aby déavaly predpoklad k fadnému splaceni
uvéru po celou dobu jeho splatnosti, neb hypote¢ni Gvér musi byt primarné

splacen z téchto klientovych piijmu.

b) cena zastavy — protoZe hypotecni uvér musi byt zajiStén zastavnim pravem
k nemovitosti, je zcela logické, ze by uvér nemél presahnout hodnotu této
nemovitosti. Proto je jednim z poZadavkii bank na zastavovanou nemovitost,
aby jeji cena byla vysS§i nez vySe poskytovaného tuveéru. Zakon bankidm
umoznuje poskytnout zadateli uvér maximalné do vyse 70 % zéstavni hodnoty
zastavené nemovitosti. Chce-li banka poskytnout Gvér vyssi, musi najit nahradni
kryti nad zakonem stanovenou vysi. Na ucelovy uvér (na bydleni) mize klient
dostat avéer do vyse 70, 80, 90, 100 a zcela vyjimecné nad 100 procent hodnoty

zastavované nemovitosti.
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2.3.3 Zajisténi hypotecniho Gvéru

Jak jiz bylo n€kolikrat vySe zminéno, podminkou pro poskytnuti hypote¢niho uvéru je
jeho zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Nyni bude vénovana kratkd pozornost této

oblasti.

Dle zékona o dluhopisech [4] je zastavovana nemovitost definovana takto: ,,Nemovitost
se podle odstavce 3 musi nachazet na tizemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské
unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodaisky prostor.*. Zastavovand nemovitost
je nejéastéji totozna s nemovitosti, na kterou je hypote¢ni Gvér ¢erpan, avSak muize to byt i
jind nemovitost ¢i vice nemovitosti. Dal$im dulezitou informaci je, Ze nemovitost musi byt
do zastavy vkladana celd, nikoliv jenom jeji Cast (byt vétSinova). Banka naptiklad
neakceptuje do zastavy polovinu bytu. Pro ucely zastavy neni téZ rozhodujici, zda je
nemovitost jiz zkolaudovana ¢i nikoliv. Z toho vyplyva, ze mize predmétem zastavy byt i

rozestavéna nemovitost (zapsana v katastru nemovitosti) [19].

2.3.4 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru

Celkova doba splatnosti hypotec¢niho Gvéru mé vliv na dva dilezité faktory, kterymi
jsou vyse jednotlivych splatek a celkovy objem placenych uroki. Logicky lze usoudit, ze
s rostouci dobou splatnosti sice klesd vySe jednotlivych splatek aveéru (protoze se vyse
splatek rozlozi do vétSiho poctu splatek), ale na druhé strané¢ dochazi ke zvySovani

celkového objemu placenych uroku [16].

Diky efektu snizovani vySe splatek s rostouci dobou splatnosti lze zpozorovat vztah
mezi stanovenim délky splaceni Gvér a disponibilnim pfijmem Zadatele. DalSim kritériem
je zivotnost zastavené nemovitosti, ktera musi byt vyssi nez délka hypote¢niho tvéru. Jde-
li o ucelovy uvér, neméla by splatnost uvéru téZ presdhnout Zivotnost financovaného

pfedmétu.

2.3.5 Urokova sazba hypote¢niho ivéru

S trokovou sazbou se setkavame nejen u hypotec¢nich uvért, ale v podstaté u vSech
typt avért. Lze ji chapat jako cenu za pijceni penéz. Diky hypotéce, tedy zastaveni
nemovitosti ve prospech banky, je irokova sazba nizsi nez u klasickych, spottebitelskych
uvéri. Tato sazba je pfedmétem jedndni pied uzavienim hypotecni smlouvy a jeji vyse je u

kazdého klienta individualni. Stanoveni urokové sazby je odvislé od téchto faktoru [45]:
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a) trzni urokové sazby, které ovliviiuji urokovou sazbu hypoteéniho wvéru
prostfednictvim urokovych sazeb dluhopist, které jsou zdrojem penéz pro

banku.

b) bonita klienta — bonitu Ize chapat jako schopnost klienta pravidelné splacet své
zavazky [1]. Velikost a stabilita klientovych piijmt ovliviiuje Girokovou sazbu —
ma-li klient niz$i pfijmy, je bankou posuzovén jako rizikovéjsi a proto je mu
nabidnuta Urokova sazba vys$i. Mimo pravidelné piijmy klientovu bonitu
ovliviiuje jeho rodinny stav (zda je zenaty / vdana, svobodny, bezdétny / s détmi
atd.) a pravidelné mési¢ni vydaje (najemné, pojisténi, uvéry ¢i leasing atd.). Ma-

li klient za sebou kladnou Gvérovou historii, je mu to téz ptipisovano k dobru.

c) doba splatnosti hypotecniho uvéru — jelikoz se jedna o dlouhodoby uvér
(n€kdy 1 na 40 let) je zcela pravdépodobné, Ze béhem této doby dojde u klienta
K ur¢itym zménam. Ani jeho vyse piijmu nezlstava stale stejna, s ¢imz banky
samoziejm¢ pocitaji a prizpasobuji tomu i vysi urokové sazby. Lze tedy
usuzovat, ze ¢im delsi je doba splatnosti hypote¢niho uvéru, tim je vyssi riziko
poklesu piijmu klienta. Banky proto toto riziko kompenzuji zvySenim trokové

sazby.
d) konkurencni prostiedi hypote¢nich bank

e) druh produktu — vybér vhodného produktu z portfolia hypote¢ni banky muze
dluznikovi uSetfit nemalé finan¢ni prostiedky. Produkty se liSi nejen tirokovou
sazbou, ale 1 naptiklad zéastavni hodnotou nemovitosti (70 %, 100 % atd.) ¢i

celkovou vysi véru.

f) doba fixace — o dobé fixace a jejim vlivu na vysi urokové sazby bylo jiz

pojednano v piedchozim textu.

Nasledujici obrazek Cislo 2 znazoriiuje vyvoj trokovych sazeb hypotecnich uvért od

roku 2011 do bfezna roku 2012.
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Vyvoj urokovych sazeb hypotecnich avért od
roku 2011

4,2 4,26 4,27 4,28 4,24 4,14 4,14 4,09 3,89 377 365 356 359 3.61 3,68

W Sazhav %

Leden
Unor
Bfezen
Duben
Kvéten
Cerven
Cervenec
Srpen
Zafi
Rijen
Listopad
Prosinec
Leden
Unor
Bfezen

2011 2012

Obrazek 2: Graf popisujici vyvoj urokovych sazeb hypotecnich véra od roku 2011 do bfezna
roku 2012.

Zdroj: Zpracovano dle [29]

Z grafu je patrné, ze od dubna roku 2011 dochazelo k trvalému poklesu hypotecnich
urokovych sazeb. AvSak pocatkem roku 2012 turokové sazby u hypotecnich uvéri

zaznamenavaji lehky narust [29].

2.3.6 Kdo miZe Zadat o hypotecni uvér

Jak jiz bylo feCeno vySe, hypotecni uvery poskytuji hypotecni banky. Hypoteéni banky
jsou specializované podniky, jejichz hlavnim Uvérovym obchodem je poskytovani
dlouhodobych pijcek proti zajisténi nemovitym majetkem.

Kdo vsak miize zadat o hypoteéni Givér? Zadatelem o hypote¢ni uvér mize byt fyzicka

osoba, ktera je [41]:

star$i 18 let,

- zpisobild k pravnim tkontim,

- Vv produktivnim v€ku po celou dobu trvani Gvéru (zpravidla do 65 — 70, nékdy 1 73

let),
- ob&anem Ceské republiky,

- ob&anem jiného statu s trvalym & piechodnym pobytem na tizemi Ceské republiky

(bliz§i pozadavky si stanovuje kazda banka sama).
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Zadatel o jeden hypote¢ni uvér vSak nemusi zadat sam. Zadateli se mohou stat az Ctyfti

osoby Zzijici nanejvyse ve dvou spoleénych domécnostech. Manzelé vystupuji vzdy jako

spoluzadatelé o uvér (pokud nemaji zazené spole¢né jmeéni manzelit).

2.3.7 Moznosti splaceni hypotecniho Gvéru

Posledni ¢lenéni, kterému bude vénovana pozornost v teoretické ¢asti, bude ¢lenéni

podle moznosti splaceni hypote¢niho uvéru.

Poskytne-li banka Zadateli hypote¢ni uvér v pozadované vysi, na fadu pfichazi jeho

splaceni. To zpravidla probiha postupné formou mésic¢nich splatek. Nyni budou popsény

jednotlivé moznosti splatek. Ty mohou byt [38]:

a)

b)

anuitni splatky, jejichz vySe je konstantni, coz znamena, Ze se po celou dobu
splaceni Givéru neméni (s vyjimkou uprav po uplynuti doby fixace, kdy diky
zméné Urokové sazby dochdzi ke zméné vysSe anuitnich splatek). Jak jiz bylo
feCeno vyse, anuitni splatka se sklada ze splatky jistiny (4moru ptj¢eného
finan¢niho obnosu) a z uroki, ptfiCemz se jejich vzajemny pomér v prubéhu
splaceni méni. Vyhodou tohoto druhu splaceni je jeho maximalni ptehlednost a

jednoduchost, proto je také v nabidce vSech hypote¢nich bank.

progresivni splatky, jejichZz vySe se v pribchu hypote¢niho Uvéru zvySuji.
Tento zpusob splaceni je vhodny zejména pro mladé lidi na pocatku profesni
kariéry, ktefi maji momentalné nizké piijmy. SniZenim splatek v pocatecnim
obdobi jim tedy mliZze pomoci ziskat hypotéku ve vysi, na jakou by pii béZném

anuitnim splaceni nedoséhli.

degresivni splatky umoziiuji soustiedit finan¢ni zatizeni do po¢ate¢niho obdobi
hypote¢niho uvéru a pozdéji jej co nejvice snizit. Tento druh splaceni proto
vyuziji lidé, ktefi maji aktuadlné vyssi stabilni piijmy, chtéji a momentalné téz
mohou mési¢né platit vice nez pifi anuitnich splatkach. Pomoci degresivnich

splatek je hypotecni ivér umorovan zpocatku rychlejSim tempem.
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3 PREHLED BANK POSKYTUJICICH HYPOTECNI UVERY

Tato kapitola je vénovana zmapovani ¢eského hypotecniho trhu. Nabizi sezndmeni
s osmi nejvétsimi institucemi, které poskytuji hypoteéni Givéry na uzemi Ceské republiky.
Témito institucemi jsou Ceska spofitelna, Ceskoslovenska obchodni banka, GE Money

Bank, Hypotec¢ni banka, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank a Volksbank.

Na celkovém objemu hypoteénich uvéra poskytnutych ob&antim Ceské republiky ve
vysi 84,4 miliard korun [36] se ze 72,2 % podilely 3 nejvétsi instituce, kterymi jsou
Hypote&ni banka (31,9 %), Komeréni banka (23,2 %) a Ceska spofitelna (17,1 %) [28]. Po
pficteni podilt zbylych vyse zminénych spole¢nosti je piesazena hranice 90 % celkového

objemu poskytnutych hypote¢nich avéra v Ceské republice za rok 2010.

3.1 Ceska spofitelna, a. s.

Koteny Ceské spofitelny sahaji az do roku 1825, kdy zahajila svoji &innost Spofitelna
eska, pravni predchiidce Ceské spotitelny. Pravé diky dlouholeté tradici ma tato banka
pevné postaveni na Ceském trhu s pfiblizn€ 5,3 miliony klientli a je tedy nasi nejvétsi
bankou. Svoji ¢innost orientuje jak na drobné klienty, tak na malé a stfedni firmy, velké
korporace, a dokonce i obce a mésta. Stejné jako vétsina velkych bank i Ceska spofitelna

poskytuje sluzby v oblasti finan¢nich trhti.

V roce 2000 se Ceska spofitelna stala &lenem silné stiedoevropské skupiny Erste
Group, jednoho z ptednich poskytovateld finan¢nich sluzeb ve stfedni a vychodni Evropé.

Ceska spotitelna na svych 653 pobockach zaméstnava pres 10 tisic zaméstnancii [2].

3.2 Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Ceskoslovenska obchodni banka byla zalozena stitem v roce 1964 jako banka pro
poskytovani sluzeb v oblasti financovani zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci.
Roku 1999 byla privatizovana a jejim prioritnim vlastnikem se stala belgicka KBC Bank,
kterd se po odkoupeni minoritnich podila stala i jejim jedinym akcionafem. Roku 2000

doslo k ptevzeti Investicni a postovni banky (IPB).

Zajimavosti je, Ze tato spole¢nost V retailovém bankovnictvi v Ceské republice piisobi
pod dvéma zakladnimi obchodnimi znatkami — CSOB a Postovni spofitelna. Jejim
cilovym segmentem jsou fyzické osoby, malé¢ a stiedni podniky a korporatni a

institucionalni klienti.
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Cela skupina na svych 312 pobockach zaméstnava pres 7 700 zaméestnancii a ma vice

nez 3 miliony klientt [13].

3.3 GE Money Bank, a. s.

Skupina GE vznikla jiz v roce 1892 spojenim spole¢nosti samotného Thomase Alva
Edisona (Edison General Electric Company) se spole¢nosti Thomas-Houston Electric
Company, ¢imz vznikla nova spolecnost General Electric Company (GE). Do této skupiny

patii mimo GE Money Bank naptiklad GE Money Auto ¢i GE Money Multiservis [21].

Cela skupina zaméstnava pies 327 tisic zaméstnancu a puisobi ve vice nez 100 zemich
primyslové a technologické divize a finanéni divize GE Capital (v Ceské republice GE
Money).

Plisobnost v Ceské republice je datovana az rokem 1997. Zde zaméstnavaji vice nez 3,5
tisice zaméstnancti a obsluhuji pies jeden milion klientd. GE Money Bank si zaklad4 na
neustalé inovaci a honosi se mnozstvim prvenstvi. V Ceské republice naptiklad zavedla
jako prvni plnohodnotny elektronicky vypis z uctu, konsolidaci uvért ¢i refinancovani

stavajicich uvéra a hypoték [20].

3.4 Hypotecni banka, a. s.

Ceskomoravska hypoteéni banka (pozdéji jen Hypote&ni banka) vznikla na zaéatku
roku 1991 a puvodné putsobila jen jako univerzalni obchodni banka regionalniho
charakteru. V roce 1995 ziskala jako prvni banka opravnéni k vydavani hypote¢nich
zastavnich listii a od té doby je nejvétiim emitentem hypote¢nich zastavnich listil v Ceské
republice. Majoritnim vlastnikem a tedy i jedinym akcionafem Hypote¢ni banky se stala

roku 2000 jiz vyse zmitiovana Ceskoslovenska obchodni banka.

Hypotec¢ni banka si svou ¢innosti vyslouzila mnohd ocenéni. Napiiklad v roce 2010
obh4jila prvni misto v soutézi Banka roku 2010, a to v kategorii hypotéka roku. Téz
webové stranky Hypotecni banky byly poctvrté vyhodnoceny jako nejlepsi v soutézi Web
Top 100 [27].

Hypote¢ni banka zamé&stnava pies 400 zaméstnanct a ma celkem 14 pobocek [26].
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3.5 Komer¢ni banka, a. S.

Komerc¢ni banka, jak ji zname dnes, vznikla roku 1990 vyclenénim obchodni ¢innosti
z byvalé Statni banky &eskoslovenské na tzemi Ceské republiky. Roku 1992 doslo
k transformaci Komeréni banky na akciovou spole¢nost schvalenim privatiza¢niho
projektu a jeji akcie byly zafazeny do kuponové privatizace. V roce 2001 je zvoleno nové
predstavenstvo a manazerské kontroly se ujima francouzska skupina Sociét¢ Générale,
ktera ziskala statni podil v Komerc¢ni bance za 40 miliard K¢. V roce 2006 Komercni banka
dokoncila transakci koupé zbyvajicich akcii spolecnosti Modrda pyramida stavebni

spofitelna. Touto transakci za 4,2 miliardy ziskala pies 800 tisic novych klientt [31].

Skupina Société Générale je jednou znejvétSich financnich skupin v eurozoné a
zaméstnava pres 151 tisic lidi po celém svété. V Ceské republice mizeme nalézt 396

pobocek Komer¢ni banky [32].

3.6 Raiffeisenbank, a. s.

Presto ze mé samotné jméno Raiffeisen ve svété uz vice nez 140 letou tradici, pisobi na
ceském trhu teprve od roku 1993. Jejim cilovym segmentem je jak soukromy, tak
podnikovy sektor. V roce 2006 zahdjila spojovani s eBankou, které bylo dokonceno v 1été

roku 2008.

Majoritnim vlastnikem akcii je s 51 procenty rakouskéd finan¢ni instituce Raiffeisen
Bank International AG. DalSimi akcionafi banky jsou Raiffeisen Zentralbank AG s 24
procenty a Reiffaisenbank Prag-Beteiligungs GmbH, ktera drzi 25 procent.

Emblémem Raiffeisen je zvlastni architektonicky prvek: dvé zkiizené konské hlavy
(tzv. Giebelkreuz), které jsou symbolem ochrany rodin shromazdénych pod spolecnou

sttechou pfed zlem a zivotnim ohrozenim.

Raiffeisenbank ma pies 120 pobocek a klientskych center a mimo jiné poskytuje sluzby

specializovanych hypote¢nich center, osobnich a firemnich poradcu [42].

3.7 UniCredit Bank Czech Republic, a. s.

UniCredit Bank vznikla roku 2007 integraci dvou samostatnych bankovnich domu
HVB Bank a Zivnostenské banky. Banka se rychle rozviji a dominuje na tizemi stiedni a

vychodni Evropy. Radi se napiiklad na prvni pficku ve financovani komercnich
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nemovitosti. Jeji cilovou skupinou jsou fyzické osoby, privatni klientela i narocni

podnikatelé [48].

Vroce 2010 navazala UniCredit Bank spolupraci s externi finanéné poradensky
nezavislou spoleCnosti Partners Financial Services, a. s., ¢imz doSlo k vyznamnému

rozsifeni prodejni sit¢ banky [47].

UniCredit Bank se umistila na druhém misté v soutézi Hospodatskych novin — Nejlepsi
banka roku 2010 a téz dvakrat obsadila piedni pticky v prestizni anketé Zlata koruna (prvni

misto za Pfevratnou hypotékou s variabilni urokovou sazbou a druhé misto v kategorii

Novinka roku) [46].

3.8 Volksbank CZ, a. s.

I ptes pomérné€ nizkou zndmost tispé$né plisobi banka Volksbank na ¢eském trhu jiz od
roku 1993. Jejim hlavnim akciondifem je Volksbank International AG, ktera je dcefinou
spolecnosti nejvetsi ruské banky - Sberbank. Sberbank je od 15. 2. 2012 jejim jedinym
vlastnikem a uspésné podporuje expanzi skupiny Volksbank International AG do okolnich
zemi. Nyni se sit skupiny rozpind v osmi zemich stfedni a vychodni Evropy, a to ve
Slovensku, Ceské republice, Mad’arsku, Slovinsku, Chorvatsku, Bosn¢ a Hercegoving,

Srbsku a na Ukrajin¢.

Sberbank spravuje pfiblizn€ 27 % veSkerych ruskych bankovnich aktiv a na svych 19
tisicich pobockach zaméstnava vice nez 240 tisic lidi. Zakladatelem a vétSinovym
akcionafem je Ruska narodni banka (Bank of Russia) s vice neZ 60% podilem hlasovacich
akcii [49].
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4 MOZNOSTI HYPOTECNICH UVERU PRO CIZI STATNI

PRISLUSNIKY Z1Jici v CESKE REPUBLICE — PRIPADOVA STUDIE

V posledni kapitole této bakalafské prace je pozornost vénovana moznostem ziskani

cey

hypotecnich uvéri pro cizi statni ptisluSniky Zijicich na tzemi Ceské republiky.

Kapitola je rozdélena do dvou c¢asti. Prvni ¢ast se zabyva cizinci, ktefi pochazeji
z Evropské unie. Cesky hypoteéni trh nabizi ob&anim Evropské unie takika srovnatelné
moznosti, jako ob&antim Ceské republiky, o tom bude pojednano v nasledujici kapitole 4.1.
Evropské unie (napfiklad Vietnamci, Ukrajinci atd.). Tito cizinci jsou nazyvani jako cizinci
tretich zemi. Ty dale délime na tfeti skupinu cizincl, ktefi pochédzeji z tzv. rizikovych
zemi. Této posledni skupiné je vénovana nejvétsi pozornost, protoze podminky pro

poskytnuti hypotecniho uvéru takovému cizinci jsou nejpiisnéjsi a ziskani hypote¢niho

vvvvvv

Pro ptipadovou studii této bakalaiské prace byla navazana spoluprace s dominantnim
poskytovatelem hypote¢nich tvérli na ceském hypote¢nim trhu — Hypotecni bankou, a. s.
Hypotec¢ni banka jako prvni ziskala opravnéni k poskytovani hypotecnich uvéri na tizemi
produktl a téZ shledavam jeji piistup k cizinciim jako nejvlidnéjsi. To jsou divody, pro¢

byla spoluprace navazana prave s touto finan¢ni instituci.

4.1 Moznosti hypotecnich uvéri pro cizince ze zemi Evropské unie

Pro prvni pfipadovou studii jsem vybral cizince ze sousedniho Némecka — Mnichova.
Tento cizinec u nas Zije 8 let se svoji pfitelkyni, kterd pochazi z Ceské republiky. Cizinec
je v produktivnim véku 32 let a ma stabilni piijmy. Zivi se jako u¢itel némeckého jazyka

na stfedni $kole ekonomického zaméreni.

Jak jiz bylo feceno vySe, poskytnuti hypotecniho uvéru cizinci z ¢lenského statu
Evropské unie je pomémné jednodussi nez cizinctim tfetich zemi. Vstupem Ceské republiky
do Evropské unie (1. kvétna 2004) jsme se stali jednim z Clenskych statd. SpoleCenstvi
nyni ¢ita 27 statl, kterymi jsou Belgie, Bulharsko, Ceska republika, Dansko, Estonsko,
Finsko, Francie, Irsko, Italie, Kypr, Litva, LotySsko, Lucembursko, Mad’arsko, Malta,
Némecko, Nizozemsko, Polsko, Portugalsko, Rakousko, Recko, Slovenska republika,

Slovinsko, Spanélsko, Svédsko a Velka Britanie [17]. Ob¢antm téchto zemi se na§im
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vstupem oteviela moznost snazsiho ziskani nemovitosti na izemi Ceské republiky. Tomu

se musela pfizpusobit i nabidka produkti hypotecnich bank.

Obcan Evropské unie, ktery chce ziskat nemovitost na naSem uzemi prostfednictvim

hypote¢niho véru od Hypotecni banky, musi splitovat dvé zakladni podminky.

Prvni podminkou je, Ze Zadateliv pfijem musi pochézet z Ceské republiky. Ve vétsing
ptipadt je hypotedni avér poskytovan cizincim, kteif v Ceské republice pracuji &i maji
rodinu, a proto se ziidka kdy stava, aby mél takovyto cizinec piijmy z jiného statu, nez

z Ceské republiky.

Druhou podminkou je pozadavek na pobyt zadatele. Cizinec ze zem¢ Evropské unie
musi mit povolen pobyt na tzemi Ceské republiky, a to bud’ dlouhodoby, prechodny nebo
trvaly.

ey

Po splnéni téchto dvou podminek je u nas Zijici némec, ¢i jakykoliv jiny obcéan
Evropské unie, v pohledu hypoteéniho Gvéru posuzovan jako kazdy jiny ob&an Ceské

republiky, tudiz i moznosti hypotecniho Gvéru jsou totozné.

Odlisna je vSak situace u cizinct z tietich zemi.

4.2 Moznosti hypote¢nich uvéri pro cizince ze zemi mimo Evropskou

unii

Pro druhou ptipadovou studii jsem vybral cizince puvodem zrizikové zemé —
Vietnamu, ktery se sem pfistéhoval se svoji manzelkou za vidinou ptiznivéjS$iho platového
potomka. Cizinci je 39 let a za dobu svého pobytu se u nas vypracoval na zastupce feditele
pardubické prodejny elektroniky. Jeho pfijem se pohybuje nad ¢eskym primérem, a proto
se rozhodl odejit z pfedrazeného podnajmu malého bytu. Chce si totiZ postavit vlastni

rodinny diim pobliZ Pardubic pomoci hypote¢niho Gvéru.

Ziskani hypote¢niho Givéru prostfednictvim Hypotecni banky, nebo jakékoliv jiné ceské
banky, je pro cizince ze tietich zemi sloZit¢j$i nez pro ob¢any Evropské unie. Kazda banka
hypote¢niho uvéru a nejptisngjsi kritéria pro schvaleni takového Gvéru maji obCané tzv.
rizikovych zemi, jako je pravé Vietnam ¢i Ukrajina. Kazda banka mé svilj seznam téchto
rizikovych zemi, kterym se fidi. Tento seznam vznikl z dGvodu nebezpeci legalizace

vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu. Seznam rizikovych zemi Hypotecni
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- ziskani hypote¢niho uvéru cizim stdtnim ptisluSnikem ptivodem z rizikové zemé.

Stejné jako obcané Evropské unie, i ob¢ané rizikovych zemi museji mimo jiné splnit

dve vyse zminéné podminky — avSak pro tyto zadatele jsou i ony dvé podminky zptisnény.

Nasledujici podkapitoly popisuji kritéria pro ziskdni hypote¢niho uvéru pro cizince

z rizikovych zemi dle Hypote¢ni banky [50].

4.2.1 P¥ijmy

Piijmy obcanti z rizikovych zemi museji byt dolozeny a téz museji pochazet z ¢innosti
vykonavané v Ceské republice. Tyto piijmy museji byt samoziejmé jednoznaéné
a prokazatelné.

Prijmy ze zavislé ¢innosti

Pro obcany zrizikovych zemi je dale stanoveno, ze pfijem ze zéavislé Cinnosti musi
pochazet od zaméstnavatele ze spoleCnosti s ru¢enim omezenym ¢i akciové spolecnosti.
Tyto spolecnosti nesmé&ji byt vlastnény cizinci z rizikovych zemi, nesméji mit sidlo
Vv rizikovych zemich, a nesmé&ji byt vlastnény piibuznymi Zadatele. Zamé&stnavatel musi
vykazovat alesponi dvouletou historii a zaméstnavat vice jak 15 zamé&stnancl. Zaméstnanec
musi byt u takto vyhovujiciho zaméstnavatele zaméstnan minimalné po dobu jednoho
roku. Pfijem ze zavislé Cinnosti musi byt oborové primérny, bez vykyvi a vzdy
dolozitelny vypisy z bézného uétu zadatele vedeného bankou v Ceské republice s historii
minimaln¢ 1 roku. Posledni podminkou na pfijem ze zavislé Cinnosti je, Ze musi byt
telefonicky ovéfitelny u zaméstnavatele na pevné telefonni lince, a to v uctarné, nikoli
u jednatele. Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze neni akceptovan piijem od zaméstnavatele,

ktery je fyzickou osobou, coz miize byt u nékterych cizinct z rizikovych zemi problém.
Piijmy z podnikani
Ztizenym podminkdm se nevyhne ani osoba z rizikové zemé, ktera u nas podnika.
Ptijem téchto osob je akceptovatelny pouze tehdy, podnika-li Zadatel minimalné dvé cela
ucetni obdobi. Za tyto dvé obdobi doloZi dafiova pfiznani a dva doklady o zaplaceni dané
(nesmi mit nastaven splatkovy plan). Dale musi byt doloZena trvalost a stabilita
zapocitaného piijmu z danového ptizndni. Pro propocet piijmu je akceptovan pouze piijem

z § 6 — zavisla ¢innost, § 7 — vlastni podnikéni (zvlastni zietel je bran na zavazky klienta,
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jejich kryti a nartist od pocatku do konce roku) a § 9 — pfijem z prondjmu (tzn. pouze jiz

existujici ndjmy z nemovitosti uvedené v dafiovém piiznani).

Osob¢ zrizikové zemé€ je navic zamezeno vyuZzit moznost alternativniho dokladani
piijmt, ktera je posledni dobou hojné¢ vyuzivana podnikateli Ceské republiky.
U alternativniho dokladéani pfijmu se totiz piijem nepocitd z daiiového pfiznani, ale stanovi

se z ptedlozenych vypisii z bézného uctu za 6 mésict.
4.2.2 Pobyt

Pobyt obcanii rizikovych zemi v Ceské republice musi byt v minimalni délce ti let.
Tuto skute¢nost musi zadatel dolozit platnym povolenim k pfechodnému, dlouhodobému
i trvalému pobytu. Korespondenéni adresa adatele musi byt téz na uzemi Ceské

republiky.

Splni-li zadatel zrizikové zemé tyto dv€ podminky, mé readlnou Sanci na ziskéni
hypote¢niho uvéru. Tyto obchodni ptipady jsou vzdy posuzovany individudlné a schvaleni
takovychto uvéri probiha vzdy na vyjimku na samotném ustfedi banky, nikoli na

pobockach.

Avsak parametry samotného hypotecniho tvéru pro takového cizince nejsou totozné
s témi pro C¢eské obcany. Pofad je bran zfetel na fakt, Ze jde o obcana ptivodem z rizikové
zem¢ a tomu je také prizptisobena podoba hypotecniho uvéru limitujicimi hranicemi,

kterym bude nyni vénovéana pozornost.

4.2.3 Zastavni hodnota nemovitosti

Cizinec zrizikové zemé nikdy nedosahne na uvér ve 100% vysi zastavované
nemovitosti. Takovému Zadateli je umoznéno ziskat hypotecni Gvér v maximalni mozné
mife 70 % LTV (Loan to Value — pomér uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti [48]).
Z toho vyplyva, ze zadatel musi mit minimalné 30 % vlastnich zdroju. Napiiklad chce-li
zadatel narozeny ve Vietnamu zakoupit nemovitost na nasem uzemi v hodnoté 2 miliont
korun (zjisténd hodnota znaleckym posudkem vyhotovenym znalcem banky), ziska od
banky hypote¢ni uvér v maximalni vysi 1,4 milioni korun a zbylych 600 tisic korun musi
doplatit z vlastnich zdrojii, kdezto ¢esky obcan muze na takovyto uvér ziskat az 100 %

LTV.

Dalsim omezenim pro ob¢ana pochézejiciho z rizikové zemé je fakt, Ze nemuze vyuzit

moznost neucelového uvéru neboli americké hypotéky a sluzbu Hypote¢ni banky
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s nazvem Bez pFijmu. O ucelu a moznostech hypote¢niho uvéru pro cizince z rizikovych
zemi bude pojedndno v nésledujicim textu. Sluzba Bez ptijmu je nabizena jako alternativa
ke standardnimu dokladani pfijmi a je poskytovana bonitnim klientim ¢i podnikatelim.
Banka si u téchto klienti ovéfuje jejich financni zdzemi vyuzitim vSech dostupnych
informacnich zdroji. Klient musi dolozit jen potvrzeni o bezdluznosti vic¢i finanénimu
tfadu nebo piipadné potvrzeni o bezdluznosti viigi Ceské spravé socialniho zabezpeéeni.
Klient dale podepise Cestné prohlaseni, Ze ma piijem dostacujici na splaceni hypotecniho
uvéru. Nakonec si ho banka proveéti ve vSech dostupnych registrech (Akceptacni jednotka,

BRKI, NRKI, CRU apod.) a v kladném p¥ipadé mu avér poskytne.

4.2.4 Splatnost

Dal$im omezeni se tyka doby splatnosti hypote¢niho Givéru. Pro klienta pochazejiciho
ze zemé, kterd je na seznamu rizikovych zemi Hypotecni banky, je mozné poskytnout
hypote¢ni uvér s maximalni splatnosti 20 let. Jak jiz bylo feceno v teoretické ¢asti — ¢im
krat$i doba splatnosti, tim vys$si mésicni splatky, coz mize znamenat pro nékteré cizince
problém. Hypotecni Gvér miiZze byt navic poskytnut do maximalné 70 let véku zadatele, at’

jde o Cecha ¢i cizince.

4.2.5 Fixace

Hypotec¢ni banka umoziiuje ¢eskym Zadatelim o hypotecni uvér zafixovat trokovou
sazbu na 1 rok, 2 roky, 3 roky, 5 let, 10 let, 20 let, 25 let a 30 let. Cizinci z rizikovych zemi
jsou v tomto sméru limitovani minimalnim obdobim fixace, které pro né ¢ini 3 roky. To
muze byt nevyhodou napftiklad pro cizince, ktery nyni potifebuje ziskat vlastni bydleni
pomoci hypote¢niho Uvéru, ale vi, Ze do jednoho ¢i dvou let obdrzi vyssi finan¢ni obnos,

kterym by uvér mohl doplatit diive.

4.2.6 Dohoda o uznani zavazku se svolenim k vykonatelnosti

V ptipadé, Ze ma zadatel obcanstvi, trvaly pobyt nebo pfijem ze zemé uvedené
Vv seznamu rizikovych zemi, je po vyCerpani Uvéru vyzadovano sepsani a predlozeni
dohody o uznani zavazku se svolenim Kk vykonatelnosti. Dohoda je sepsana za
pfitomnosti dluznika a povéfeného pracovnika banky formou notéiského zéapisu se
svolenim k vykonatelnosti a musi byt sepsana v souladu s Notarskym fadem. Zapis musi
obsahovat ustanoveni, ze osoba povinna (dluznik) uznava piesné stanovenou vysi zavazku

za svij pravy zavazek vici osobé opravnéné (bance). Dale Ze osoba povinnd a osoba
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opravnéna se dohodly na zaplaceni dluzné castky vyplyvajici ze smlouvy o Gveru. Zapis
obsahuje téz zpisob splatek a uroCeni Uvéru. Nedilnou soucasti je sjednani piimé
vykonatelnosti. Ta umoziuje bance nepodavat zalobu na splnéni zavazku klienta, ale podat
rovnou navrh na vykon rozhodnuti (exekuci) [24]. Laicky feCeno — nesplaci-li cizinec
radné splatky, banka muze podat rovnou ndvrh na exekuci, namisto Zaloby na splnéni
zavazku. Timto pomérné piisnym opatfenim banka nuti cizince fadné splacet. V opacném

piipadé se dluznici vystavuji riziku zabaveni nemovitosti exekutorem.

4.2.7 Uvérova angazovanost

Maximalni avérova vyse pro ciziho statniho pfisluSnika pochézejiciho z rizikové zemé
je 10 milionua korun. Cizinec miiZze Zadat postupné i o vice Gvéru, ale soucet téchto uveéra

nesmi tuto hranici prekrocit.

4.2.8 Ukel

Jak jiz bylo feceno vyse, cizinec z rizikové zem¢é nemize pozadat o neucelovy uver,
tzv. americkou hypotéku. I v ucelovosti hypote¢niho tivéru jsou stanovena striktni pravidla.
Cizinci mohou v ramci uvérové angazovanosti (10 milionti korun) financovat maximalné
jednu nemovitost uréenou k bydleni. To znamena, ze 1ze financovat pouze jeden rodinny
dam, jednu bytovou jednotku nebo jeden cely bytovy dim (bez ohledu na to, zda je ¢i neni
rozdélen prohlaSenim vlastnika). Dale 1ze financovat jeden stavebni pozemek. Druhy uvér
Ize poskytnout pouze v piipadé, je-li zadateli jiz poskytnut hypotecni uvér na koupi
stavebniho pozemku a nyni Zada o Gvér na vystavbu nemovitosti nebo ma jiz poskytnuty

uver na vystavbu nemovitosti a zada o druhy Gvér na dostavbu.

4.3 Zavérecna doporuceni

Z prace je patrné, Ze moznost ziskat hypote¢ni uvér u ceskych bankovnich doma maji
jak cizinci z Evropské unie, tak cizinci pochazejici z rizikovych zemi, na jejichz pfijmy a
pobyt jsou kladeny piisnéjsi pozadavky. Projdou-li vSak timto zakladnim sitem, ptichazi na
fadu samotny hypote¢ni Uvér, ktery je téZ pfizplsoben cizineckému statutu. Cizinec

z rizikové zemé je limitovan:

- zastavni hodnotou nesvisti, kterd nesmi presdhnout 70 %,

splatnosti do 20 let,

- fixaci v minimalni délce tfi let,
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- uvérovou angazovanosti maximaln¢ 10 milionti korun,
- Ucelem pouziti financnich prostfedkll (maximaln€ 1 nemovitost uréend k bydleni) a
- podpisem dohody o uznani zavazku se svolenim k vykonatelnosti.

Takovému cizinci je logicky zamezeno vyuzit sluzbu Bez pfijmil a jeho pfijem nesmi
pochazet od zaméstnavatele — fyzické osoby. Bude-li ochoten cizinec z rizikové zemé
podstoupit vSechna tato omezujici pravidla a shleda-li ho Hypotecni banka jako
,vyhovujiciho®, nebrani ji nic k poskytnuti hypote¢niho uvéru, kterym cizinec muze

financovat nemovitost ur¢enou k bydleni.

Po propocitani ceny hypote¢niho Gvéru pro cizince z Evropské unie a ,,vyhovujiciho*
cizince z rizikové zemé dojdeme k zavéru, ze mésicni splatka takového avéru je pro obé
skupiny pfiblizn€ stejnd. Jde tedy jen o to, aby cizi statni pfisluSnik u banky tzv. prosel,
tedy splnil a ptistoupil na vSechny vySe popsané podminky. Cely akt ziskani hypote¢niho
uvéru cizim statnim pfisluSnikem je pro cizince i banku pomémné administrativné
naro¢nym procesem. VSechny vyse zminéné skuteCnosti museji byt navic cizincem

dokumentaéné dolozeny, coz pro mnohé¢ cizince neni jednoduchy ukol.

Dal$im zajimavym piinosem této prace je zjiSténi, Ze u vétSiny bank lze dosahnout na
jinak téZce ziskatelny hypotecni Gvér zaloZenim spolecnosti s ru€enim omezenym, kterad
poté vystupuje jako zadatel o hypotecni Givér. Pozadavkem na takovou spolecnost je pouze
doloZeni danového pfiznani za jedno ¢i dvé Ucetni obdobi. Timto zplisobem lze obejit
celou problematiku ziskani hypote¢niho uvéru cizincem, ktery by jinak nesplnil nékterou
zvySe uvedenych podminek pro poskytnuti hypotecniho Uvéru na fyzickou osobu.
Hypotecni banka, a. S. je jednim ze zastupci, ktefi tuto moznost neumoziuji, a to z ditvodu

nebezpeci legalizace vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu.
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ZAVER

Tato bakalatrska prace si dala za cil podat ptehled o moznostech ziskani hypote¢niho
uvéru cizinci na naSem Uzemi. V teoretické ¢asti byl vysvétlen samotny pojem cizinec a
rozdil mezi cizincem a cizozemcem, dale byl popsan samotny akt nabyvani nemovitosti a
moznosti cizincti nabyvat nemovitosti v Ceské republice. V dalsi ¢asti této prace byla
vénovana pozornost hypote¢nimu uvéru jako takovému, jeho charakteristice, parametrim a
moznostem a podminkam pro jeho poskytnuti. Druha ¢ast byla zamétena nejprve na
pfedstaveni soucasné¢ho ceského hypote¢niho trhu - nejvétSich spolecnosti, které u nas
plusobi a nabizeji moZnost cizincim financovat nemovitosti urcené k bydleni pomoci
hypotecniho uvéru. Posledni cast této bakalaiské prace se zabyva praktickym feSenim
moznosti hypote¢niho tvérovani pro cizince, a to konkrétn¢ u Hypotecni banky, a. s., se
kterou byla kvili této praci navdzana spoluprace. Tato posledni kapitola je rozdélena do
dvou ¢asti. Prvni ¢ast popisuje moznosti hypote¢niho financovani pro cizince z Evropské
unie a podminky, které musi takovy cizinec splnit, chce-li u Hypote¢ni banky ziskat
hypotecni uvér. Pfedmétem druhé c¢asti je detailni rozbor stejné problematiky, ale
tentokrate pro cizince, ktetfi pochdzeji z tzv. rizikovych zemi. Pro tuto skupinu cizinci je

popsany v piipadovych studiich.

V ramci splnéni cile prace jsem dosSel k zavéru, Ze moznosti hypote¢niho uvéru pro
cizince z Evropskeé unie jsou po splnéni dvou zakladnich podminek stejné jako pro ¢eského
obcana. Prvni podminkou je poZadavek na pobyt takového zZadatele, ktery musi byt bud’
dlouhodoby, trvaly nebo pfechodny a druhou podminkou je pozadavek na pfijem cizince,

ktery musi prokazatelné pochazet z Ceské republiky.

U cizinct z rizikovych zemi jsem dosel k zavéru, ze po splnéni vySe uvedenych dvou
podminek je zde dalSich Sest omezeni, které tyto cizince limituji. Tyto dvé podminky jsou
navic ztizeny dalSimi zpfestiujicimi ustanovenimi. Limitujici omezeni se tykaji zastavni
hodnoty nemovitosti, maximalni splatnosti, délky fixace, uveérové angazovanosti, ucelu
pouziti hypote¢niho Gvéru a cizinec musi podepsat dohodu o uznani zavazku se svolenim
k vykonatelnosti, ktera zmociniuje banku podat navrh pfimo na exekuci nemovitosti

neplaticiho cizince.

Zaverem této prace tedy je, Ze ob¢ vySe zminéné skupiny cizincli maji redlnou Sanci na

ziskéani hypotec¢niho tvéru u Ceskych bankovnich domd.
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Priloha A

Seznam rizikovych zemi z hlediska nebezpeci legalizace vynosu

Z trestné ¢innosti a financovani terorismu

Stat Country
Afghanistan AFGHANISTAN
Albanska republika ALBANIA
Alzirska lidova demokraticka republika ALGERIA
Andorra ANDORRA
Angola ANGOLA
Anguilla ANGUILLA
Antigua a Barbuda ANTIGUA AND BARBUDA
Aruba ARUBA

Azerbajdzanska republika

REPUBLIC OF AZEBAIJAN

Bahamské spolecenstvi

BAHAMAS

Bangladés BANGLADESH
Belize BELIZE
Bolivie BOLIVIA

Britské Panenské ostrovy

VIRGIN ISLANDS, BRITISH

Burundi

BURUNDI

Cad

CHAD

Dominika

DOMINICA

Dominikanské republika

DOMINICAN REPUBLIC

Ekvador

ECUADOR

Etiopie ETHIOPIA

Filipinska republika PHILIPPINES

Ghana GHANA

Grenada GRENADA

Gruzie GEORGIA

Guinejska republika REPUBLIC OF GUINEA

Guinea (Rovnikova)

EQUATORIAL GUINEA

Guinea-Bissau

GUINEA-BISSAU

Haiti HAITI
Honduras HONDURAS
Indonéska republika INDONESIA
Iracké republika IRAQ

franska islamska republika

IRAN ISLAMIC REPUBLIC

Jemenska republika

YEMEN

Kajmanskeé ostrovy (brit.)

CAYMAN ISLANDS

Kambodza CAMBODIA
Ketia KENYA
Kolumbie COLUMBIA

Kongo (Brazzaville)

CONGO (BRAZZAVILLE)




Konzska demokratickd republika

DEMOCRATIC REPUBLIC OF THE
CONGO

Korejska lidové demokraticka republika

DEMOCRATIC PEOPLE’S REPUBLIC
OF KOREA

Kosovo KOSOVO

Kostarika COSTARICA

Kuba CUBA

Kypr (severni ¢ast) CYPRUS (Northern part)
Kyperska republika CYPRUS

Kyrgyzstan KYRGYZTAN

Laos LAOS

Libanonska republika LEBANON

Libérie LIBERIA

Libyjské arabska lidova socialisticka
dzamahirije

LIBYAN ARAB JAMAHIRIYA

Lichtenstejnské knizectvi

LIECHTENSTEIN

Malaysie MALAYSIA
Maroko MOROCCO
Mauricijské republika MAURITIUS
Mauritanska islamska republika MAURITANIA
Monacké knizectvi MONACO
Montserrat MONTSERRAT

Myanmar (diive Barma)

MYANMAR (previously BURMA)

Nauruska republika

NAURU

Nepal NEPAL
Nigérie NIGERIA
Niue NIUE

Nizozemské Antily

NETHERLANDS ANTILLES

Okupované palestinské Izemi

PALESTINIAN TERRITORY

Ostrovy Turks a Caicos (brit.)

TURKS AND CAICOS ISLAND

Pékistanska islamska republika PAKISTAN

Panamska republika PANAMA

Papua Nova Guinea PAPUA NEW GUINEA
Paraguay PARAGUAY

Peru PERU

Pobftezi slonoviny REPUBLIC OF THE IVORY COAST
Rumunsko ROMANIA

Ruska federace RUSSIAN FEDERATION

Recko GREECE

Samoa SAMOA

Satudskoarabské kralovstvi SAUDI ARABIA

Seychelska republika SEYCHELLES

Sierra Leone REPUBLIC OF SIERRA LEONE
Somalska demokraticka republika SOMALIA

Spojené arabské emiraty

UNITED ARAB EMIRATES

Sri Lanka (Demokraticka socialisticka
republika)

DEMOCRATIC SOCIALIST REPUBLIC
OF SRI LANKA

Stredoafricka republika

CENTRAL AFRICAN REPUBLIC (CAR)

Sudanska republika

SUDAN




Svata Lucie SAINT LUCIA

Svaty Krystof a Nevis SAINT KITTS AND NEVIS

Svaty Tomas a Princiiv ostrov SAO TOME AND PRINCIPE

Svaty Vincenc a Grenadiny SAINT VINCENT AND THE
GRENADINES

Syrska arabska republika SYRIAN ARAB REPUBLIC

Tadzikistan TAJIKISTAN

Tanzanie TANZANIA

Thajsko THAILAND

Trinidad a Tobago REPUBLIC TRINIDAD AND TOBAGO

Tuniska republika TUNISIA

Turecko TURKEY

Turkmenistan TURKMENISTAN

Uganda UGANDA

Ukrajina UKRAINE

Uzbekistan UZBEKISTAN

Vanuatska republika VANUATU

Venezuela VENEZUELA

Vietnamska socialisticka republika VIETNAM

Zimbabwe ZIMBABWE

Tento seznam byl schvalen GR a NGRU dne 6. 1. 2011
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