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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva postupem pfi koupi vybrané nemovitosti se zastavou dané nemovitosti
bance, u které bude zfizen hypotecni Gvér. Nazorné vyobrazeni procesu koupé nemovitosti na hypotecni
Uvér ve vytvoreném grafického procesniho modelu a ocenénim dané nemovitosti dle bankovnich
standard@ Ceské Narodni banky. Vysvétluje zakonem definované pojmy a postupy, uvadi ¢tenare do
problematiky vybéru moznych financnich produktd u jednotlivych hypoteCnich bank i stavebnich
sporitelen.

Abstract

Master thesis focuses on selected real estate with mortgages. Opinions on displaying processes for
buying a property for a mortgage loan in the created graphic process of the Czech Banking Association.
Explaining legislation on mortgage banks or building societies.
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1 UvoD

Privatizace nemovitych véci, kdy se hromadné prevadél statni majetek do soukromych
vlastnictvi, pfinesla do Zivota obyvatel status vlastnictvi nemovitosti jakozto urcity symbol jejich zivotni
Grovné. Zakoupeni nemovitosti se stalo zadoucim jevem nejen ze strany statu, ale také urcitou socialni
normou. Lidé se zacali priklanét k tzv. ,bydleni ve vlastnim®, znamenalo to pocit jistoty i domova, od
najemniho bydleni se zacali postupné distancovat. Stalo se zvykem, ze se zalozenim rodiny je potreba
koupit byt ¢i rodinny diim, ve kterém bude rodina bydlet — najemni bydleni bylo vhodné spiSe pro
jednotlivce a mladé nesezdané pary. Stat tento symbol podporoval vznikem statnich podpor. Po roce
1993 se jiz malym détem zakladalo stavebni sporeni, aby jej mohly v dospélosti pouzit k pofizeni
vlastniho bydleni. Stalo se moralnim étosem, ze nékteré dluhy jsou Spatné a nékteré spravné — ivér na
bydleni se stal standardem, ktery v nékterych prfipadech ani nebyl socidlné povazovan za zpisob

zadluzeni rodiny.

Obliba v pofizovani viastniho bydleni se i nadale zachovala. Lidé jsou ochotni se kvdli viastnictvi
nemovitosti zadluzit na nékolik desitek let. Od roku 1993 se vSak také zasadné rozrostl financni trh
nabizejici Gvéry na pofizeni téchto nemovitosti a vyrazné se rozsifilo také mnozstvi subjektt, které do
celého procesu koupé nemovitosti vstupuji. Tim se stal financni trh znacné neprehlednym. Pozitivni
ekonomicka situace, nizka mira nezaméstnanosti, zvySovani primérnych mezd, nizké (rokové sazby a
pozitivni makroekonomicka progndza jsou entity, které na tomto trhu motivuji k dalSimu nakupovani
nemovitosti. Ceska narodni banka uZ od roku 2015 do tohoto procesu vstupuje zavadénim urditych
doporuceni, jejichz cilem je zamezit nadmérné poskytovani Gvérd na bydleni a vyhnout se tak riziku
znacné financni nestability v budoucich letech. Tato doporuceni se vSak stavaji medialnim nastrojem,
prostrednictvim kterého dochazi paradoxné k opacnému efektu — pred zavedenim novych doporuceni
Ize zaznamenat zvySeny zajem o uzavieni smluv o hypotecnim Gvéru ze strany potenciadlnich kupujicich.
Divod Ize spatfit v obavach z toho, ze po zavedeni avizovanych doporuceni nebude mozné sjednat
hypote¢ni Gvéry, které pred zavedenim jeété sjednat Ize. Zadatelé tak usiluji o uzavieni novych
tvérovych smluv za stavajicich podminek. Tento trend Ize vysledovat za posledni tfi roky, jelikoz
zavedeni novych doporuceni zpravidla provazi vyraznad medidlni kampan. I proto dochazi k tomu, ze
ackoli se doporuceni zavadéji s cilem snizit pocet nové uzavienych Gvérovych smluv, jejich pocet se
kazdym rokem naopak zvySuje. Zavadéni regulace hypoték tak ma v soucasné dobé kontraproduktivni
charakter. Presto nelze opomenout fakt, Ze pocet realitnich obchodli realizovanych prostfednictvim
hypotéky i pres postupné omezovani nadale stoupa.

Kazdy kupujici musim brat v potaz nejen svoji soucasnou financni situaci a situaci trhu ci
ekonomiky obecné, ale i jejich nasledny mozny vyvoj. Nahla ztrata zaméstnani ¢i Uraz miize vést ke
ztraté prijmu az k osobnimu bankrotu. Proto je potfeba se na tomto trhu coby kupujici pohybovat hodné

obezietné, myslet na rizika v budoucnosti, a i pres financni zatizeni myslet na co nejvétsi bezpecnost.
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To znamena — vychazet ze soucasného stavu, co se tykd nabidek bank — vybrat si opravdu takovou
nabidku, ktera je v dnesni dobé nejvhodnéjsi, ale zaroven nejbezpecnéjsi pro néj samotného.

Cilem této prace je tedy vypracovani procesniho modelu koupé nemovitosti na hypotecni Gvér
z pohledu kupujiciho, s ohledem na bezpe¢nost transakce a s prihlédnutim k aktualnim podminkdm na
finanénim trhu. Pro tyto Ucely bude vybrana koupé rodinného domu.
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2  SOUCASNY STAV NA TRHU NEMOVITOSTi

2.1 VYMEZENi POIMU

Pojem ,,nemovita véc" definuje Novy obcansky zakonik (NOZ), kde je v § 498, odst. 1 uvedeno:
~INemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd
prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasr zakon. Stanovi-i zékon, Ze urcita véc neni soucasti’
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji’ podstaty, je i tato véc

nemovita."[1]
Konkrétnéji se Ize poté setkat s nasledujicim délenim nemovité véci:

e  bytové jednotky

e rodinné domy

e pozemky

o rekreacni objekty (chata, chalupa)

e komercni objekty (vyrobni haly, sklady)

e ostatni (garaze, vinné sklipky a ostatni nemovitosti, které nespadaji do jiné kategorie)

Pro Ucely této prace bude pozornost vénovana rodinnému domu, popfipadé pozemku, na

kterém d@m stoji, a pozemku, ktery k danému domu nalezi.

Rodinny d@m byl dfive definovan ve vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, tato vyhlaska vsak byla k 26. srpnu
2009 zrudena. V sou¢asné dobé Ize definici nalézt v CSN 73 4301, kde je rodinny d&m popsan jako
Stavba pro bydleni, kterd musi odpovidat svym stavebnim resenim pozadavkdm na rodinné bydleni a
vice neZ polovina podlahove plochy mistnosti je urcena k bydleni. Oproti pidvodni normé neni rodinny
didm omezen poctem mistnosti, ani zastavénou plochou. Jediné omezujici kritérium je stanoveno na tri
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samostatné byty a pocet podlazi: jedno podzemni, dvé nadzemni a podkrovi."[2]

Soucasti rodinného domu je rovnéz pozemek, at’ uz pozemek, na kterém samotny rodinny dfim
stoji, nebo pozemek okolo domu. Pozemkem se podle katastralniho zakona €. 256/2013 Sb. rozumi ¢ast
zemského povrchu oddélena od sousednich Casti hranici Gzemni jednotky nebo hranici katastralniho
Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, Gzemnim rozhodnutim nebo
tzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druh& pozemkd, popfipadé rozhranim zptisobu vyuziti pozemké. Od roku 2014 je
opét v platnosti zasada ,superficies solo cedit®, v prekladu ,povrch ustupuje pfid&", V praxi to znamena,
Ze stavba prestava byt samostatnou véci, ale stava se soucasti pozemku, na kterém je postavena. Tato
zasada byla zakotvena jiz v fimském pravu a platila do roku 1951, kdy ji zakon ¢. 141/1950 Sb. (stfedni
obcansky zakonik) prestal respektovat a zaved| pravidlo, dle néhoz byla stavba samostatnou véci a jako
takova tedy mohla mit jiného vlastnika nez toho, kdo vlastnil pozemek pod stavbou. [3] Navracenim
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plivodniho zakona, tedy tzv. splynutim stavby s pozemkem, se mnoho pravnich zaleZitosti zjednodusilo,

zaroven zacalo dochazet k jednodussi zastavitelnosti nemovitych véci bankami.

HypoteCni Uvér se fadi mezi spotfebitelské (véry a je fizen predevSim zakonem

¢. 257/2016 Sb., o spotrebitelském UGvéru. Spotrebitelskym UGvérem je odlozenad platba, penézita

zapiijcka, Gvér nebo obdobna financni sluzba poskytovana nebo zprostiedkovana spotrebiteli. [4]

Spotrebitelskym Givérem na bydleni je poté spotrebitelsky Gvér

zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci,
Ucelové urceny k: nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti
nemovité veci

poskytnuty stavebni sporitelnou podle zakona upravujiciho stavebni sporeni. [4]
Hypotecni Gvéry miizeme rozdélit na dva typy:

Uelovy hypote¢ni Gvér — povinnosti Klienta je vyuzit tyto finanéni prostfedky na pofizeni
nemovitosti.

Neucelovy hypotecni Uvér — tento hypotecni Gvér je taktéz znam pod pojmem ,americka
hypotéka™. Financni prostredky u tohoto typu Uvéru Ize pouzit na cokoli. [5]

V obou pfipadech vsak plati, ze pokud je Uvér oznacen jako hypotecni, vzdy musi byt zajiStén

zastavnim pravem k nemovité véci.

2.2

V této praci bude pozornost vénovana vyhradné tcelovému hypotecnimu Gvéru.

SUBJEKTY VSTUPUJICi DO PROCESU A JEJICH FUNKCE

Cely proces koupé nemovitosti se fidi predevsim tfemi pravni predpisy:

Zakon €. 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru
Zakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon
Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Pro pfipad poskytnuti hypotecniho Uvéru prostrednictvim stavebniho sporeni je nutno zminit

zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho sporeni.

Do procesu realitniho obchodu prostiednictvim hypote¢niho Gvéru vstupuje nékolik subjektd,

které se podili na realizovaném obchodé nebo jeho ¢asti. Nasledujici schéma popisuje jejich vzajemnou

interakci.
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Finanéni
poradce

Ku puj ici Advokat

Ceska

Finanéni |
narodni Gfad :
k Realitni
Katastr
Odhadce nemovitostf

Poskytovatel Nemovitost _. .
hypoteéniho Gvéru Prodavajici

(banka)

Obr. . 1 - Prevod nemovitosti [viastni zpracovani]

Ceska narodni banka zde vystupuje prostiednictvim vydavani doporueni a bankovnich
standard{, které jsou naslednym voditkem pro jednotlivé penézni Gstavy. Jeji hlavni funkci je udrzovat
finanCni stabilitu zemé, prostfednictvim vydavani doporuceni tak usiluje o prevenci financni
nerovnovahy. V procesu koupé nemovitosti urcuje vSeobecné podminky, kterymi se banky fidi v procesu
schvaleni hypotec¢niho Uvéru Zadatelim.

Kupujici hraje v celém procesu stézejni roli. Zaroven je to osoba, ktera je ve vzajemné interakci
se vSemi subjekty v celém procesu.

Finan¢ni poradce pisobi jako zprostfedkovatel mezi poskytovatelem hypoteCniho (véru a
Zadatelem o tento Uvér (kupujicim). V procesu predstavuje odbornika v oblasti hypotecnich Gvérd.
Kupujicimu pomaha s vybérem nejvhodnéjSiho poskytovatele i konkrétni nabidky s ohledem na situaci
kupujiciho. V procesu realitniho obchodu neni nutnym ¢lankem.

Poskytovatel hypote¢niho Gvéru je instituci, kterd je podle zakona o spotrebitelském Uvéru
opravnéna poskytovat (ivéry se zajisténim nemovitosti. V Ceské republice je touto instituci banka nebo
stavebni sporitelna.

Odhadce zde figuruje ve dvou pripadech, a to v pfipadé stanoveni odhadu pro Ucely schvaleni
hypotecniho Gvéru a pro ucely stanoveni vySe dané z nabyti nemovitosti. Jedna se o dva rozdilné
odhady, jejichz vysledna hodnota neni stejna (z toho diivodu nelze vyuzit jeden odhad pro oba pripady).
Rovnéz kazdy ztéchto odhadli vypracovava jiny odhadce. Naklady na vypracovani odhadu hradi
kupujici. Abychom se vyhnuli nakladiim na dva odhady, Ize ke stanoveni vySe dané z nabyti pouZzit

17



smérnou hodnotu, kterou miizeme jednoduSe spocitat na strankach statni spravy, kde vyplnime

interaktivni formular.

Prodavajici je zpravidla majitel nemovitosti (ne vSak vyhradné). V procesu poskytovani
hypotecniho Gvéru hraje dilezitou roli pfi koordinaci s odhadcem a pfi uzavirani smlouvy o zastavé

nemovitosti, kdy je jednou ze smluvnich stran.

Realitni makléf predstavuje zprostredkovatele mezi kupujicim a prodavajicim. Zastupuje bud’
prodavajiciho, nebo kupuijiciho, ve vétsiné pripadd se vSak jedna o nezavislou stranu. Jeho Ukolem je
najit vhodnou nemovitost pro kupujiciho, najit vhodného zajemce o nemovitost pro prodavajiciho a
zajisténi bezpecného pribéhu celého obchodu. V pfipadé koupé nemovitosti na hypotecni Uvér
koordinuje proces realitni makléf s financnim poradcem, pfipadné s bankou. V pripadg, ze je soucasti
obchodu i finan¢ni poradce, spolupracuje s nim za Ucelem koordinace hypotecniho Uvéru a prevedeni
nemovitosti. Je také vyjednavacim c¢ldnkem mezi smluvnimi stranami a advokatem. Stejné jako u

financniho poradce se nejedna o nezbytny subjekt v realitnim obchodé. [13]

Advokat stejné jako realitni maklér zastupuje bud’ kupujiciho nebo prodavajiciho ¢i oba zaraz.
Jeho ukolem je vypracovani kupnich smluv, pfipadné tschova financnich prostredkd.

Katastr nemovitosti je stézejni instituci pfi prevadéni samotné nemovitosti. Na katastru se zfizuje
zastavni pravo a posléze se prevadi nemovitost na nového majitele. Vklad zastavniho prava na katastr
nemovitosti je nezbytnou podminkou pro uvolnéni financnich prostredk z banky (zpravidla do uschovy).
Nasledny prevod vlastnického prava na nového majitele poté znamena prevedeni financnich prostredkd
na ucet prodavajiciho.

Finanéni urad je prijemcem dané z nabyti nemovitosti. Povinnost podani danového pfiznani a

Ghradu dané ma poplatnik dané, tedy nabyvatel (kupuijici).

VSechny subjekty vstupuji do obchodu ve vzajemné interakci, avsak ne vzdy ve stejném pofadi,
a ne vzdy je potreba zapojeni vSech téchto subjekt. Je tfeba upozornit na fakt, ze vétsi pocet subjektl
zapojenych do obchodu neznamena nutné vyssi bezpecnost pro kupujiciho.

V pfipadé, ze se hypoteCni Gvér zajiStuje v bance (coz je nejCast&jsi pfipad), Ize vybirat

z nasleduijicich:

e Velké banky: existence:
—  Ceska sporitelna, a.s. od roku 1991
—  Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. od roku 1964
- Komer¢ni banka, a.s. od roku 1992
— UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. od roku 1996

e  Stredni banky:

- Hypotecni banka, a.s. od roku 1991
- ] & T BANKA, a.s. od roku 1992
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—  MONETA Money Bank, a.s. od roku 1998
—  PPF banka a.s. od roku 1992
- Raiffeisenbank, a.s. od roku 1993

e  Malé banky:

- AirBank a.s. od roku 2011
- Banka CREDITAS a.s. od roku 2017
—  Ceska exportni banka, a.s. od roku 1995
—  Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, a.s. od roku 1992
- Equa bank a.s. od roku 1993
—  Expobank CZ a.s. od roku 1991
- Fio banka, a.s. od roku 2010
—  Sberbank, CZ a.s. od roku 1997
- Wiistenrot hypotecni banka a.s. od roku 2002

2.3 REALIZACE REALITNIHO OBCHODU ZE STRANY KUPUJICIHO

Ceskd narodni banka vydava doporuceni, na zakladé kterych upravuji jednotlivé banky své
podminky pro schvaleni hypotecniho Gvéru. Ackoli je mozné v praxi tyto podminky spinit rliznymi
zplisoby, je vhodné myslet na to, ze tyto podminky chrani nejen svérené finance banky, tedy banku
samotnou, ale ve stejné mife také kupujiciho. Ackoli si zajemci pfibiraji do obchodu financ¢niho poradce
za Ucelem pomoci s vyfizeni hypotecniho Gvéru a nalezenim toho nejlepsiho feseni, neni vyjimkou, ze
financni poradci vyuZivaji rliznych variant a postup pro to, aby tyto podminky byly za kazdou cenu
spinény bez ohledu na bezpecnost klienta (napriklad ziskani chybéjicich vlastnich financnich prostredk
dalSim Uvérem). V nasledujici ¢asti proto budou analyzovany jednotlivé podminky tak, aby byl zrejmy
tcel spInéni téchto podminek pro kupujiciho.

2.3.1 Podminky pro ziskani hypotecniho uvéru po zavedeni zmén v roce 2018

Od roku 2015 je kladen stale vétsi diiraz na tzv. Uvéruschopnost klienta, jiz se zabyva zakon o
spotrebitelském Gvéru. § 3 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 257/2016 Sb. definuje posouzeni Uvéruschopnosti
spotrebitele jako posouzeni jeho schopnosti splacet spotrebitelsky Gvér. [4] Je tedy nezbytné, aby pred
uzavienim smlouvy o Uvéru byla posouzena a ovérena schopnost a viile spotfebitele Gvér splatit. Je to
ddlezity krok nejen pro banku, ale predevSim pro samotného Zadatele, pro kterého nedostatecna
tvéruschopnost znamena znacné riziko do budoucna — v pfipadé zmény jeho financni situace nebo
zmény vySe Urokové sazby po ukonceni doby fixace nemusi byt schopen, v pfipadé nedostatecné
Uvéruschopnosti, dostat svych financnich zavazkd.

Neni vyjimkou, Ze se poskytovatel Uvéru setkava s potvrzenimi o pfijmu nepravdivymi, at’ jiz je
potvrzeni falSovano samotnym spotrebitelem na strané jedné nebo je s nepravdivymi Udaji vystaveno

Gdajnym zaméstnavatelem na strané druhé. Banky tak musi hlidat a ovéfovat pravdivost udajd na
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prislusnych mistech, napfiklad telefonicky pfimo u zaméstnavatele. V soucasné dobé se z diivodu nabyti
platnosti GDPR od tohoto postupu ustupuje. [6] Je vSak potieba v ovérovani Uvéruschopnosti chapat
bezpedi klienta. Banka zde nevystupuje jako prekazka v poskytnuti Gvéru, naopak, pro banku jakozto
poskytovatele Gvéru je uzavieni smlouvy o hypotecnim Gvéru Zadoucim stavem. Pred ucinnosti zmén
v zakoné o spotrebitelském (véru bylo mozné se setkat v nékterych pripadech s pomérné laxnim
pristupem bank k problematice Uvéruschopnosti klienta a bylo mozné ziskat i hypotéku bez dokazovani
prijmé. S nastupem zakona o spotrebitelském Gvéru vSak pribyla bankam povinnost prisn&ji posuzovat
Zadatele o Gvér z pohledu Uvéruschopnosti. V pfipadé, ze by banka neprovéfila klienta dostatecné a
klient by Gvér ziskal, mdze az tfi roky zpétné podat namitku neplatnosti smlouvy. Poté miize Gvér splatit
podle svych moznosti bez trokd a poplatk{i. [6] Zakon tak postupoval s cilem ochrany spotrebitele (Cili
klienta) a banky tim byly nuceny zpfisnit kritéria pro ziskani hypote¢niho Gvéru.

Uvéruschopnost Zadatele se nyni sklada ze dvou slozek: schopnost tzv. strictu sensu (anglicky
ability) a vile (anglicky propensity) Gvér splatit. V praxi lze toto vysvétlit tak, ze zadatel o Gvér mize
mit pfijmy natolik vysoké, aby byl bez problémi schopen uvér splacet, avsak v disledku své
nezodpovédnosti ¢i rozmafrilého Zivotniho stylu tak necini — nechybi tedy schopnost (vér splacet, ale
chybi viile. Naopak v pripadé velmi zodpovédného Zadatele se miize ukazat, Ze takovy klient dokaze své
prijmy a vydaje uzpfisobit tak, ze Gvér dokaze splacet i s takovymi pfijmy, se kterymi by jiny spotfebitel
selhal. Je vSak tfeba upozornit na to, ze ani vysoka ville splacet nemiize nahradit absolutni nedostatek
prijmd. [8] Spotiebitel ma podle § 84 povinnost poskytnout informace, které jsou nezbytné k posouzeni
Uvéruschopnosti. § 86 se vénuje posouzeni Gvéruschopnosti spotrebitele, kdy fika, ze ,poskytovatel
poskytne spotrebitelsky uvér jen tehdy, pokud z vysledku posouzeni uveruschopnosti spotrebitele
wplwad, Ze nejsou divodné pochybnosti o schopnosti spotrebitele spotrebitelsky uvér spldcet." [4]
V odst. 2 se dale fika, ze poskytovatel posuzuje zejména schopnost spotiebitele splacet sjednané
pravidelné splatky spotrebitelského Uvéru, a to na zakladé:

e porovnani prijmd a vydaji spotiebitele
e zplisobu pInéni dosavadnich dluhi. [8]

V souvislosti s Gvéruschopnosti klienta je tfeba zminit jeSté rok 2016 a prevratnou zménu, co
se tyka uhrady dané z nabyti nemovitosti. 1. ¢ervna 2016 byla schvalena novela zakona ¢. 340/2013
Sb. (zakonné opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci), z niz se stala z hlediska hypotecnich
uvérli zasadni zména v podobé poplatnika dané. Pred ucinnosti tohoto zadkona byl poplatnikem
prevodce, nabyvatel se poplatnikem dané mohl stat dohodou obou stran. Zakon ¢. 340/2013 Sb. striktné
nafizuje, ze ,poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel viastnického prdva k nemovité
véci". [9] Z toho tedy vyplyva, ze kupuijici musi pocitat s vétsi financni rezervou, tedy s kupni cenou
nemovitosti a Uhradou dané z nabyti kupované nemovitosti (pfipadné s naklady spojenymi s podanim
danového priznani). Spolecné se snizenim financni rezervy a soucasnym zavedenim parametrl pro
zprisnéni poskytovani hypotecnich (vérd Ize pocitat s tim, Ze UspéSnych zadateld, ktefi ziskaji hypotecni

uvér, bude procentualné po téchto opatfenich méng, ac¢ pocet zadateldl o Gvér vzrostl.
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Od roku 2017 zacal byt u hypotéky dalSim vyznamnym kritériem tzv. LTV (loan to value), neboli
Castka k zapUjceni. Tato hodnota vyjadfuje pomér mezi vysi hypotecniho Gvéru a zastavni hodnotou
nemovitosti. Jinymi slovy — tato hodnota ukazuje, jakou vySi Gvéru si klient bere oproti hodnoté
nemovitosti. Vypocitava se takto:

vySe Uvéru (1)
LTV = v - -x 100
hodnota zastavované nemovistosti

Ukazatel LTV byl dilezitym vzdy, protoze pro banku oznacuje vysi zaruky v pfipadé nehrazeni
hypotéky ze strany klienta. U klienta je dilezity proto, ze jej banka podle tohoto ukazatele prifadi do
urité skupiny a na zakladé tohoto pfifazeni ziskava klient Grokovou sazbu. Tedy — ¢im vySsSi LTV, tim
napf. LTV 90 — to poté znamena, ze vySe hypotec¢niho Gvéru bude odpovidat 90 % hodnoty zastavované
nemovitosti. [6]

Za zlomové obdobi, které mélo za nasledek pozdéjsi zavedeni hodnoty LTV coby ukazatele pro
ziskani ¢i neziskani hypote¢niho Uvéru, lze spatfit rok 2015. Za rok 2015 byly poskytnuty hypotéky
v celkové vysi 190 miliard korun. Divodem tohoto rekordniho poctu vSak bylo mimo jiné poskytovani
hypoték s hodnotou LTV vySsSi nez 100. Soucasné s timto poctem vSak zaroven stoupal pocet dluzniké,
ktefi nebyli schopni hypotéku splacet. Uz v roce 2011 bylo upozornéno na fakt, Ze rodiny, které nesplaci
hypotecni Gvér, uz bankam dluzily témér 20 miliard korun. [10]

Ceska narodni banka proto jako prevenci pred cenovou bublinou zavedla od Fijna 2016 na
zakladé doporuceni zasadu neposkytovat hypotéky v takovych pripadech, kdy hodnota LTV prekracuje
90. Zaroven zacalo platit, ze ze vSech hypoték, které banky poskytnou, mohou Uvéry s LTV 80-90 tvorit
maximalné 15 % vsSech hypotecnich uvérd. Také se znemoznilo dofinancovani Uvéru jinym uvérem, coz
byla drivéjsi praxe v pfipadé, ze klient nemél dostateCnou hotovost. Tyto zasady zlistaly do soucasné

doby neménné.

VySe povolené limity vSak nékteré banky vyCerpaly jiz v prvni poloviné roku 2017. Byly tedy
nuceny vyresit situaci bud’ presunutim zadosti o hypotec¢ni Gvéry na dalSi obdobi, nebo snizit pocet
Zadosti zvySenim Grokové sazby. Napriklad mBank vycerpala Gvéry prekraCujici hranici LTV 80 jiz
v kvétnu 2017. Tento stav vyieSila zvySenim Urokovych sazeb o 1,2 %, u pétileté fixace o 1,25 %.

naopak vyssi Urokové sazby v pripadé LTV nad 80. [11]

DalSi zpfisnéni nastoupilo v roce 2018, kdy 1. fijna 2018 vstoupilo v platnost rozsifeni
doporuceni Ceské narodni banky, které zpfisiiuje schvaleni hypote¢niho (véru o dalsi dva ukazatele
sledujici vysi pfijmu. Jedna se o ukazatele DTI a DSTI.

DTI, neboli debt-to-income, znamena pomér celkového zadluzeni proti celkovému rocnimu
Cistému prijmu. [12] PFi sou¢asném doporuceni, kdy je maximalni hodnota DTI 9, tak znamena, Ze si

Zadatel miize pGjcit maximalné devitindsobek svého roc¢niho prijmu.
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DSTI, neboli debt-service-to-income, vyjadfuje pomér mezi mésicni splatkou veskerych Gvérd
(vCetné aktualné zadaného Gvéru) proti celkovému Cistému mésicnimu pfijmu. [12] Podle soucasnych
podminek by tento ukazatel nemél prekroCit 45 %.

Ve specifickych pfipadech bude mozné tyto limity prekroCit, avsak pomér téchto specifickych
pripadd nesmi prekroCit 5 % vSech poskytnutych hypotecnich dvérd. [12]

Zavérem je vhodné upozornit na to, 7e kupujici coby klient ma podle Standardu CBA ¢. 18/2005
(Zasady poskytovani predsmluvnich informaci souvisejicich s Gvéry na bydleni) narok na posouzeni
moznosti Uvéru poskytnutim konkrétnich a jasnych informaci o nabizenych tvérech na bydleni. V ramci

Gvéru na bydleni se jedna o tyto informace: [15]

e Ucely, na které miize byt Gvér na bydleni pouzit

e zplsob zajisténi

e popis jednotlivych typl nabizenych Gvérli na bydleni obsahujici kratké vysvétleni rozdilé mezi
produkty s pevnou a pohyblivou sazbou, a to véetné diisledkd, které z toho pro klienta vyplyvaji

e druh Grokové sazby — pevna, pohybliva, pfipadné kombinace obou

e informace o tom, s jakymi naklady musi klient pocitat u typického Gvéru na bydleni

e soupis dalSich nakladovych polozek (spravni naklady, naklady na pojiSténi, pravni poradenstvi
atd.)

o volitelné varianty splaceni uvéru (véetné poctu, frekvence a vyse splatek)

e pfipadna moznost predcasného splaceni (pokud ano, za jakych podminek)

e  pfipadna nutnost zjisténi trzni hodnoty majetku (pokud ano, kdo ji ma provést)

e vSeobecné informace o dariovém zvyhodnéni trokd z Gvéru na bydleni nebo o jiné bézné verejné

poskytované podpore, nebo informace o tom, kde je mozné ziskat dalSi rady

Pokud bude mit zajemce o Uvér seznam vSech pozadavki o informace (viz vySe), neni pripustné,
aby mu banka odmitla informace o posouzeni moznosti Gvéru, poskytnout z jakéhokoli dfivodu.

Neposkytnuti téchto informaci je v rozporu s uvedenym Standardem.

2.3.2 Vyrizeni hypotecniho uvéru u stavebni spofitelny

Stavebni sporeni Ize navrhnout jako alternativu ¢i zachranny bod pro variantu, kdy nejsme
schopni dosahnout na hypotecni Gvér. Vzhledem k nevyhodam, které v soucasné dobé stavebni sporeni
nabizi, se jedna spiSe o krajni feSeni, které zkuseny financni poradce pokazdé zvazi, nez to klientim
skutecné nabidne. Jinak je tomu v pfipadé€, pokud si kupujici uklada penize na stavebni sporeni, jiz vice
nez dva roky.

Stavebni sporitelny patii mezi specializované banky, které mohou, dle bankovni licence udélené
Ceskou narodni bankou, predevéim prijimat vklady od G¢astnikd stavebniho spofeni, poskytovat jim
Uvéry na reSeni jejich bytovych potreb a bytovych potieb osob blizkych a poskytovat prispévek fyzickym
osobam ucastnikiim stavebniho sporeni (formou statni podpory stavebniho sporeni).
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V zakoné €. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho sporeni, se pojem
~Stavebni sporeni* vymezuje jako Gcelové sporeni spocivajici v prijimani vkladd od tGcastnikd stavebniho
sporeni, poskytovani Gvérli témto Gcastnikim a poskytovani prispévkd (statni podpora) témto
Ucastniktim. [16]

Pro zadatele o Uvér ze stavebniho sporeni je zakladem uzaviena smlouva o stavebnim sporeni.

Soucasti uzavieni smlouvy je urceni cilové ¢astky. Jedna se o ¢astku, jez bude mit ucastnik stavebniho
sporeni k dispozici po smluvené dobé za spinéni smluvnich podminek. Vypocitava se nasledovné: [16]

Cilova tastka= (v+s+u—p)+h (2)
kdy:
v = soucet vSech vkladili
s = soucet statnich podpor stavebniho sporeni
U = arok
p = poplatky

h = vySe Gvéru
Uzavreni této smlouvy je zpoplatnéno ve vySi 1 % z cilové ¢astky. Kdyz je tedy stavebni sporeni

uzavieno na cilovou Castku 1.500.000, - K&, poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim sporeni Cini
¢astku 15.000, - K¢. Miize se jednat o znacnou nevyhodu v pfipadé, kdy si chce klient pouze sporit.

Zakladni podminkou pro ziskani Gvéru ze stavebniho sporeni je doba sporeni (minimalné 2 roky)
a minimalni nasporena Castka (zpravidla 40 % cilové Castky). Poté je mozné ziskat radny uvér, ktery
dopliiuje zbyvajici ¢ast do cilové castky.

Je vSak mozné ziskat Uvér i bez spInéni téchto podminek. V takovém pripadé se sjednava tzv.
preklenovaci Uveér, tedy Gvér, prostiednictvim kterého se ziskaji chybé&jici nasporené financni prostiedky.
Slouzi tedy k preklenuti doby, nez spini podminky pro fadny Gvér, Ize jej uzavrit soucasné s uzavienim
smlouvy o stavebnim sporeni. Pfeklenovaci Gvér ma vsak vyssi Grokovou sazbu a financni zatizeni pro

vvrs

klienta je v takovém pfipadé v prvnich letech vyssi. Klient musi totiz platit dvé ¢asti:
e  Uroky z cilové ¢astky
e dosporeni potifebné Castky
Nedochazi tedy k umorovani dluhu.
Rozdil ¢erpani Uvéru ze stavebniho sporeni oproti hypotékam je i ve variabilité Grokové sazby.
Na rozdil od hypotecniho Uvéru u Uvéru ze stavebniho sporeni zlistava staly urok, klient tedy Grok
nefixuje, ale smluveny Urok ziistava po celou dobu stejny. Vyjimkou jsou takové pfipady, kdy stavebni

sporitelna nabidne pro prvni roky nizsi (rokovou sazbu. Redlné je to koncipovano tak, ze Grokova Castka

je ve smlouvé nastavena v urcité vysi a pro urcité casové obdobi je garance slevy na tomto Groku. Lze
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tedy pocitat s tim, Ze se Grokova sazba a s ni spojené splatky po uplynulé dobé zvysi. Na druhou stranu
vSak klient zna dopredu strop této sazby, coz je pravé procento sjednané ve smlouve.

Redlné se tedy miize zadatel o Uvér ze stavebniho sporeni setkat se tfemi typy smluv:

1. smlouva o stavebnim sporeni (soucasti vkladovy ucet)
2. (vérova smlouva — fadny Gvér

3. Uvérova smlouva — preklenovaci Uvér

U stavebniho sporeni je dale, pfi spinéni podminek, garantovana statni podpora. Jedna se o
finanCni prispévek statu poskytovany ucastnikiim stavebniho sporeni dle zakona €. 96/1993 Sb.,
o stavebnim sporeni, v platném znéni. Poskytovan je formou roCnich zaloh ve vySi 10 % z ro¢né
usporené Castky, maximalné vSak 2 000 K¢ za kalendarni rok. V pripadé spInéni naroku na zisk statni
podpory v daném kalendarnim roce, dojde k pfipsani narokované vyse rocni zalohy této statni podpory
na Ucet stavebniho sporeni. [17]

Obecné Ize tedy fici, Ze stavebni sporeni se vyplati pouze v pfipadé, kdy ho ma klient jiz sjednané
a dva roky splaci. V soucasné dobeé Ize uvazovat nad uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni a pockat
do doby splnéni podminek pro fadny Uvér. Tato varianta mlize byt vyhodna i z hlediska cen nemovitosti
— jelikoz jsou ceny nemovitosti vysoko, Ize ocekavat, ze po dvou letech nemusi dosahovat takové vyse.

Na Ceském trhu Ize stavebni spofeni sjednat u jedné z péti stavebnich spofitelen:

o Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. od roku 1993
e  Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s. od roku 1993
e Raiffeisen stavebni sporitelna, a.s. od roku 1993
e  Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. od roku 1994
e Wiistenrot - stavebni sporitelna, a.s. od roku 1992

Vyhody a nevyhody hypotecniho Uvéru oproti stavebnimu sporeni

7ab. ¢ 1 — Srovnani hypotecniho uvéru

Hypotecni uvér

Vyhody Nevyhody

Nizké Grokové sazby Nelze predcasné splatit bez sankci
Moznost refinancovani Poplatek za odhad nemovitosti
Moznost volby doby fixace troku Nevhodné pro malé Castky
Vétsinou bez poplatku za sjednani
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Tab. ¢. 2 — Srovnani stavebniho sporeni

Stavebni sporeni
Vyhody Nevyhody
Narok na statni podporu Viysoky urok preklenovaciho uvéru
Bez zajiSténi nemovitosti Poplatek pfi zakladani smlouvy
Moznost kdykoliv splatit KratsSi doba splatnosti
Vhodné i pro nizsi ¢astky Refinancovani pouze se ztratou podpory

2.3.3 Makroekonomicky vyvoj trhu

Prestoze se ekonomice v poslednich letech dafilo, realizované zmény v podminkach ziskani
hypote¢niho (véru mély na zménu Grokové sazby vliv. NiZe jsou zpracovéana data z Ceské narodni banky
ohledné vySe Urokovych sazeb v letech 2004—2018.

Vyvoj urokovych sazeb u hypotecnich tvéru a
uvért ze stavebniho sporeni 2004 - 2018

\\g\ " === Hypotecni Uvéry banky

Hypotecni Uvéry ze stavebniho
sporeni

Vyse trokové sazby (% )

O B N W B U1 O N
?
S

1.04
1.05
1.06
1.07
1.08
1.09
1.10
1.11
1.12
1.13
1.14
1.15
1.16
1.17
1.18

Casova osa v letech

Graf & 1 - Viyvoj drokovych sazeb u hypotecnich ivérd [viastni zpracovéni podie Ceské narodni banky]

Jak Ize z grafu vycist, Urokové sazby hypotecnich uvérd bank jsou oproti Grokovym sazbam
hypotecnich uvér ze stavebniho sporeni znacné kolisavé a vice je ovliviiuji vnéjsi vlivy. Na prelomu let
2010 a 2011 si vSak Ize povSimnou stalého klesani Grokové sazby az na minimum 1,91 % v listopadu
2016. Poté vSak zacala rovnomérné stoupat, v fijnu 2018 dosahla 2,61 % p.a..

Nutno vSak upozornit na fakt, ze na celkové zadluzeni domacnosti tyto zmény prozatim pfimy
vliv nemaji. Nize uvedeny graf ukazuje, ze objem poskytnutych financnich prostiedkdé na bydleni
neustale stoupa, od roku 2016 dokonce stoupa rychleji.
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Celkové zadluzeni domacnosti v uvérech
na bydleni (v mil. K¢)

_ 1400000

§ 1200000 /

el

2 1000000 e

2 800000 e

= /

= 600000

:5400000 /
/

22 200000

= 0
n O N IN 00 00 OO0 O O d 4 N AN N <F < inn O N IN 00 0
O O O O O 0 O d d 94 94 9 9 94 494 A9 = = = = «— «d
O O O O O O O O O OO O o0 oo oo oo o o o o
I T T I I R I A B IS B S I B B I e B B B
N N N O < 4 O 4 00 M O N N N AN O < 4 O 4 00 n O
T d d d T Hd ddE T d T d A A T A A a
i i i i i i

Graf & 2 - Celkové zadluZeni domdcnosti v ivérech na bydleni [Viastni zpracovani podle Ceské narodni
banky]

Pricinu vSak lze spatfit v otekdvanych zménach, které mélo prinést zprisnéni hypoték
prostfednictvim doporuceni Ceské néarodni banky. Jednalo se o problematiku, kterd byla medialné
znama, a trh s Uvéry na bydleni se stal z divodu nejasnych informaci ohledné planovanych zmén pro
potencialni zakazniky kratkodobé nestabilnim. Zjednodusené feceno — lidé, ktefi v budoucnu planovali
nakup nemovitosti prostrednictvim hypotecniho (véru, se na zakladé nejistého prostredi dostavaji do
tlaku, prostrednictvim kterého nasledné Cini bezprostredni kroky, aby zamezili pfipadnému neschvaleni
hypotec¢niho Gvéru z diivodu zavedeni novych zmén. To ostatné potvrzuje i pocet vkladdi omezeni
vlastnického prava — zakazu zcizeni a zatizeni, které byva v soucasné dobé soucasti vkladu zastavniho

prava na list vlastnictvi zastavované nemovitosti. [14]

Pocet vkladu - zakaz zcizeni a zatizeni
v letech 2014 - 2017
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Graf ¢. 3 - Pocet vkladii - zdkaz zcizeni a zatiZeni [viastni zpracovani podle Katastru nemovitosti]
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Do roku 2013 nebyla tato statistika vedena, i presto Cisla ukazuji, ze v roce 2017 bylo podano
témér dvojnasobek vkladli zakazu zcizeni a zatizeni oproti roku 2014. V roce 2018, presnéji k 30. zafi,
je evidovan pocet vkladl ve vysi 83.479. V roce 2016, taktéz k 30. 9., byl stav podanych vkladd ve vysi
68.048, a v roce 2017, ve stejném obdobi, ve vysi 78.046. Z téchto vysledkd je patrné, ze stav poctu
vklad{i zakazu zcizeni a zatizeni na konci roku 2018 bude opét vysSi nez v minulych letech. [18]

Cesky statisticky GFad dale uvadi, Ze objem Gvérd poskytnutych doméacnostem po cely rok 2017
rostl. Za 12 mésicl se zvysil o0 109,6 mid. korun (Gvéry v korunach; Uvéry v cizi méné jsou u Ceskych
domacnosti zanedbatelné) a ve 4. Ctvrtleti roku celkovy objem Gvérd poskytnutych domacnostem
prekonal 1,5 bilionu korun. Vyrazny nariist se odehraval predevsim v prvni poloviné roku (52,9 mid.
korun), 2. pololeti 2017 za stejnym obdobim predchoziho roku zaostavalo o 2,8 mid. Ceské domécnosti
Uvérem feSi predevSim nakup nemovitosti. Objem poskytnutych hypotecnich Gvérd loni vzrostl
0 91,5 mid. (0 14,5 mld. vice ne? v roce 2016) a k 31. 12. dosahoval 1 035,2 mld. korun. Udaje o poctu
novych smluv u hypotecnich Gvérli (dostupné jen k 30. 9.) pfitom ukazuji, Ze zatimco objem Gvérd rostl,
pocet novych smluv mezirocné klesal ve 2. i 3. Ctvrtleti. Za vrchol Ize oznacit 4. Ctvrtleti roku 2016, kdy
bylo uzavieno 60,0 tis. novych smluv (mezirocni narlist o 12,5 tis., poCet mezirocné rostl i v 1. kvartalu
2017). Dvodem takového vyvoje mohlo byt ocekavané zpfisnéni podminek poskytovani hypotecnich
uvérd i prudky riist cen nemovitosti. Objem Gvérdi na spotiebu loni vzrostl o 13,1 mid. korun (o 1,6 mid.
méneé nez v roce 2016) a k 31. 12. cCinil 198,5 mld. korun. Celkové zadluzeni domacnosti k 31. 12. Cinilo
1 595,8 mld. korun. Dluhy souvisejici s bydlenim se na ném podilely 72,2 %. [18]

2.4  ZAJISTENI HYPOTECNIHO UVERU NEMOVITOSTI

Ucelovy hypoteéni Gvér je specificky nejen povinnosti pouZiti poskytnutych financnich
prostfedki na pofizeni nemovitosti, ale také zajisténim nemovitosti pro pripad neschopnosti tento Gvér
splatit. Toto se provadi vkladem zastavniho prava smluvniho ke konkrétni nemovitosti, kdy je toto

zaneseno do katastru nemovitosti.

Ceska bankovni asociace vydala tzv. Standardy ocefiovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni
zajisténi financnich instituci, kde uvadi, ze ,banka by méla akceptovat pouze takove nemovité véci, které
Jjsou obvykle obchodované na realitnim trhu, evidovény v katastru nemovitosti, maji vyjasnéné
viastnické vztahy, zastavni nebo jind vécnd prava, jejich technicky stav umoziiuje bezproblémové
uzivani. Nemovita véc neni zatizena podstatnymi riziky nebo jinym omezenim, jeZ by vyrazné omezila
prodej (likviditu) takové nemovitosti, pripadné je urcuje individuginé, [20] Kazda banka ma poté ve
svych vlastnich metodikach kritéria pro zastavitelné nemovitosti urena blize.

2.4.1 Nemovitost a jeji zastavitelnost

Legislativa dava bankam prilezitost urcit nemovitosti, které banka zastavi, a které nikoli. Jedna
se tak o eliminaci rizika zastaveni takové nemovitosti, ktera v pripadé nutnosti jednordzového splaceni

dluhu neni schopna tento dluh pokryt. Dvodem miize byt i nejisty vyvoj taméjSich podminek v mist&,

27



kde se nemovitost nachazi. Mlize se napriklad jednat o oblast, ve které je planovana tézba uhli a hrozi
tak v budoucnosti prudké snizeni hodnoty této nemovitosti v diisledku tézby, pripadné zficeni celé
nemovitosti v dlisledku poddolovani. Tato hlediska se napfiklad pfi stanoveni odhadni ceny pro tcely
dédictvi nezohlediuji. Existuji vSak i dalsi podminky pro to, aby nemovitost byla zastavitelna. Mezi
zakladni patfi:

1. K nemovitosti musi byt vzdy zajiStén pfistup a prijezd.
2. Pravo nakladani s nemovitosti nesmi byt omezeno nebo znemoznéno:

—  zastavnim pravem jiného subjektu
- omezeni vlastnickych prav ve smyslu naklddani s nemovitosti
- vécnym bfemenem doZivotniho uzivani dané nemovitosti

- exekuce, insolvence

Technicky stav nemovitosti nesmi byt déivodem k vydani rozhodnuti o odstranéni stavby.
4. Nemovitost nesmi byt zatizena ekologickou zatézi, ktera pfimo ohrozuje zivotni prostredi.
Dalsi podminky stanovené konkrétnimi bankami. [6]

Ceska spofitelna uznava nemovitou véc jako zajiétovaci prostfedek v pripadé, Ze se jedné o
obytnou nemovitost, tedy stavbu nebo jeji ¢ast, ktera je na zakladé kolaudacniho rozhodnuti nebo
obdobného rozhodnuti stavebniho tradu urcena k trvalému bydleni. Obytnou nemovitosti se tak rozumi:

e  bytovy diim, ve kterém vice nez 50 % podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni
a je k tomuto ucelu urcena

e rodinny diim, ve kterém vice nez 50 % podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu uren; mize mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvyse 2
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi a podkrovi

e bytova jednotka, tedy mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
uradu urceny k bydleni

e stavba pro rodinnou rekreaci, tedy jednoducha stavba, ktera svymi objemovymi parametry,
vzhledem a stavebnim usporadani odpovida pozadavkim na rodinnou rekreaci (rekreacni
domek, chata, chalupa); mlize mit nejvySe 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi a podkrovi [21]

UniCredit Bank ma navic v podminkach, ze nemovitost musi byt zapsana v katastru nemovitosti,
neni evidovano pravo stavby a nemovitost neni v zaplavové oblasti ve skupiné IV. dle evidence Ceské

asociace pojistoven. Jeji zbytkova zivotnost je alespon 20 let. [22]
U ostatnich bank nebyla zjiSténa vlastni (rozdilnd) specifika.
2.4.2 Vyhodnoceni rizik spojenych se zastavou

Opét je zde treba zminit, ze pojistka ve formé kritérii pro zastavitelnost nemovitosti je dilezita
i pro samotného kupuijiciho. Je pravdou, zZe jiz pfi vybéru konkrétni nemovitosti by mél byt jednim
z rozhodujicich faktorfi (kromé samotného Ucelu a mista) i predpoklad dostatecné hodnoty dané
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nemovitosti i v budoucnosti. V pfipadg, ze by byla hodnota nemovitosti v nasledujicim ¢asovém obdobi
vyrazné nizSi, mohla by nastat situace, ze v pfipadé neocekavanych udalosti, jejichz dfisledkem by byl
prodej dané nemovitosti, trzni cena nedosahne pozadované ¢astky zajist'ujici splaceni Gvéru. V takovém
pfipadé by se prodavajici dostal do situace, kdy jiz nema dotéenou nemovitost, presto je nucen dale
splacet (vér, ktery sjednaval za Géelem jejiho pofizeni. Ceska bankovni asociace na tyto pripady mysli
a ve Standardech ocefnovani nemovitych véci pro tGcely ohodnoceni zajisténi financnich instituci ma pro
banku doporuceni v podobé vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitosti. Toto vyhodnoceni rizik je
posléze soucasti odhadu. V ramci tohoto vyhodnoceni jsou pro oblast posuzovani rizik dokon¢eného
rodinného domu nasledujici okruhy problém:

1. Identifikace nemovitosti pro tGcely zastavy

moznost zastavy (vzniku zastavniho prava)
celistvost majetku
pristupy k nemovitostem z verejné komunikace

napojeni na inzenyrské sité

porovnani pravniho stavu v katastru se skutecnym stavem na misté pfi mistnim Setfeni

a

b

C

d

e. rizika ze zmén v lokalité a blizkém okoli
f.

g. stavby nezapsané v katastru nemovitosti
h

technicky stav nemovitosti vzhledem k béznému uzivani

2. Vlastnické vztahy a omezeni vlastnického prava

vécna bfemena omezujici nemovitost nebo naopak ve prospéch ocenované nemovitosti

a

b. kontrola smluvnich dokument{
c. existence predkupnich prav

d

zastavni prava

3. Najemni smlouvy pronajimatelnych prostor

hodnoceni najemného a realnosti budoucich pfijmé z najemného
vySe a doba aktualniho najemného

procenta aktualné pronajatych ploch

poCet najemcd a jejich bonita

® o 0 T 9

vySe servisnich poplatkd

4. Dokumenty souvisejici s povolenim stavby

a. soulad mozné zastavitelnosti pozemku ve smyslu stavebniho zakona s planovanou
vystavbou

b. ovéfeni, zda je uzivani stavby v souladu se stavebnim zakonem

5. Uzemni plan obce, zastavitelné (izemi obce a umisténi nemovitosti
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celistvost pozemk( pro vystavbu a z hlediska uzivani a provozu nemovitosti
pristupnost pozemk{ z verejné komunikace

budouci vyvoj lokality

dopravni dostupnost a obsluznost

potencial pro dalsi rozvoj

ochranna pasma

pamatkova ochrana

S @ ™0 o0 T W

zaplavové zemi, Gzemi s ekologickym zatizenim

rizika pozemku, cena pozemku [20]

2.4.3 Nemovitost a jeji ocenéni

Po Uspésné realizaci predchozich bod@ pfichazi na fadu samotné ocenéni nemovitosti.
Ocenovani je cinnosti, kdy je urCitému predmétu, souboru predmétli, prav, prifazovan penézni
ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy bohuzel zaménuji.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou a skutecné zaplacenou Castku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MéZe nebo nemusi mit

vztah k hodnotg, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné stran&, kupujicimi
a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada
hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota, ...), pfitom kazda z nich miize byt vyjadiena zcela jinym cislem. Pfi ocefiovani je proto vzdy
treba zcela presné definovat, jaka hodnota je zjiStovana. [3] V praxi se v pfipadé ocenovani pouzivaji

rlizna oznaceni ceny. Pro Ucely této prace Ize zminit cenu obvyklou a cenu trzni.

Cena obvykld

V § 492 zakona ¢. 89/2012, obCansky zakonik, je obvykla cena definovana jako cena véci.
Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykid, ledaze je
néco jiného ujednano nebo stanoveno zékonem."[1]

V § 2 odst. 6 zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, se dale obvykla cena definuje nasledovné:
,Obvyklou cenou pro tcely tohoto zékona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného
nebo vzajemné zastupitelného zboZi voiné sjednavand mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na
Sobé navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personainé nezavisli na daném trhu, ktery neni’ ohroZen
ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvykiou na trhu, urci se cena pro posouzeni,
zda nedochdzi ke zneuziti vvhodnéjstho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky
opravnénych nakladid a priméreného zisku. "[23]
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Z toho vychazi obvykla cena nemovitosti, ktera je rovnéz zakotvena v legislativé, a to konkrétné
v § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich steiného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani’ stejné nebo obdobné sluzby v obvykliém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji’ na cenu viiv, avsak do jeji’ vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikiadand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a urcy

se porovnanim. " [24]

Obvykla cena se tedy stanovi porovnavaci metodou, pro kterou je vSak nutné mit databazi o
urcitém poctu nemovitosti. Z této databaze se nasledné vybiraji nemovitosti vhodné k porovnani. Jejich
poCet byva omezen nejen disponibilnim mnozstvim nemovitosti v dané lokalité, ale také shodnosti
urCitych ukazatelli, které rovnéz urcuji hodnotu dané nemovitosti. Jedna se napfiklad o to, zda je
soucasti dané nemovitosti garaz nebo zda je nemovitost podsklepena. Soucasti databaze by pak mély

byt minimainé nasledujici informace:

e nabidkova cena

e zastavena plocha

e vyméra pozemku

e  cena pozemku

e  prislusenstvi a vybaveni nemovitosti
e adalsi faktory

Cena trini

Podle Standardu ocefnovani nemovitych véci pro Ucely ohodnoceni zajisténi financnich instituci
se cenou trzni rozumi ,odhadovand castka, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéni po raaném
uvedeni na trh prevedena mezi dobrovoinym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavisliém
vztahu, pricemz obé strany jednaji védomé, obezretné a bez donuceni™. [20]

Bradac ve své literature uvadi definici trzni hodnoty z hlediska banky nasledovné: ,, 7rZn/ hodnota
Jje urcena cenou, kterou by bylo mozZno dosahnout k datu, ke kterému je ocenéni zpracovéno, v bézném
obchodnim styku pfi zohlednéni vsech pravnich skutecnosti, skutecnych viastnosti, ostatnich poméri a
polohy nemovité véci nebo jiného predmeétu ocenéni bez ohledu na nestandardni nebo osobni vztahy."
[6] Lze tedy fici, Ze hodnota nemovitosti stanovena znaleckym posudkem pro banku, vychazi predevsim
z aktualnich skutecnych kupnich cen realizovanych v daném obdobi, avSak nejedna se o jediny
rozhodujici Gdaj. Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, hovori v souvislosti se zastavenim nemovitych
véci o cené obvyklé, ve které se zohlediuji:
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e trvalé a dlouhodobé udrzitelné viastnosti nemovité véci
e vynos dosazitelny treti osobou pfi FfAdném hospodareni s nemovitou véci
e  prava a zavady s nemovitou véci spojené

e mistni podminky trhu s nemovitymi vécmi vcetné jeho vlivll a predpokladaného vyvoje [25]

Ceska spofitelna umoziiuje t¥i zplsoby stanoveni hodnoty nemovitosti: [21]
e online ocenéni

- je mozné ho pouzit v pfipadé odhadu bytové jednotky ve mésté nad 10.000 obyvatel

-  max. vySe poskytovaného uvéru cini 3 miliony korun (pro lokality Praha a Brno je
maximalni tvér 5 miliond korun)

- LTV do80 %

o  posudkem smluvniho znalce Ceské spofitelny
- nejcastéjsi varianta
—  provadi se na zakladé podepsané Zadosti o hypotetni Givéru a dokladu o zaplaceni ceny
za posouzeni vhodnosti zastavy

e posudkem nesmluvniho znalce

—  pouze ve vyjimecnych pfipadech
—  Uveér je poskytovan do 60 % hodnoty nemovitosti dle odhadu

Komercni banka, a.s. vyuZiva jako zpflisob ocenéni sluzbu Vyhodnoceni rizik spojenych
s nemovitou zastavou formou DTS (z anglického vyrazu Desktop System). DTS je mozné pouZit u
dokoncenych bytovych jednotek a dokoncenych rodinnych domé. Nemovitost nesmi byt pronajata a
musi se nachazet v obci nad 2.000 obyvatel. Zkracené Ize fici, Ze se jedna o predbéznou cenu na dalku
— Zadatel o Gvér doda potiebné dokumenty a aktudlni fotodokumentaci, prohlidka nemovitosti je
provedena az nasledné. [26]

UniCredit Bank akceptuje stanoveni odhadu nasledovné: [22]

e objednanim externiho odhadu od smluvniho odhadce banky
e ocenénim podle plivodniho odhadu

- zpracovatel odhadu nesmi byt uvedeny na tzv. ,black listu®
- jedna se o ocenéni pro refinancovani nebo kombinaci ucelu refinancovani s dalSim
tcelem
e internim ocenénim vypracovanym pro potfeby banky

e ocenéni prostrednictvim aplikace Lux Property Index (LPI)

- jedna se o nastroj online ocenéni bytovych jednotek
- LTvdo70 %
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2.5 SROVNANIi HYPOTECNICH UVERU S ITALI

Se zvySovanim cen v Ceské republice se Gzce poji ndkup nemovitosti v zahranidi. Pfestoze se
zvydeni cen nemovitosti tykalo i jinych statd Evropské unie, Ceska republika se stala v prvnim Ctvrtleti
roku 2017 zemi s nejrychlejSim zdrazenim nemovitosti v ramci celé Evropy. Zatimco primérné meziroCni
navydeni cen v ramci zemi Evropské unie bylo podle statistik Eurostatu o 4,5 %, v Ceské republice bylo
navyseni o 12,8 %. Naopak pokles cen byl zaznamenan v Chorvatsku, a to 0 0,4 %, a v Italii (-0,1 %).
[31] Dale, podle studie spolecnosti Rellox, specializujici se na prodeje nemovitosti v zahranici, bylo
zjidténo, Ze nejvétsi zajem je o nemovitosti v Rakousku, Chorvatsku, Spanélisku a Italii. [40] Zajem Ize
spatfit predevSim v tom, ze se nemovitosti jsou pofizovany kvili ¢astecnému obyvani a CasteCnému
pronajmu. [7]

V Itlii, na rozdil od Ceské republiky, neni b&Zné kupovat nemovitost bez prostfednictvi realitni
kanceldfe, na rozdil od CR, kde se kupujici snaZi realizovat obchody bez Géasti realitni kancelafe a
vyhnout se tak poplatkéim a provizim realitnim kancelafim. [39] Diky této snaze se dafi i projektu
bezrealitky.cz, ktera nabyva v CR na popularité. V Italii je sice mozné prodavat nemovitost bez realitni
kancelare, avSak zajemce se s timto miize setkat pouze velice vyjimecné. Realitni makléfi musi projit
specializovanym Skolenim a testy, aby mohli ziskat tzv. ,makléfskou licenci®. Musi znat italské zakony,
které se tykaji nakupu a prodeje nemovitosti. Podepisovat smlouvy mohou pouze certifikovani makIéfi
a zastupci realitnich kancelfi. [32] V Ceské republice je moZné se takté? setkat s certifikaci maklérd —
bud’ nezavisla certifikace prostfednictvim ARKCR (Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky) nebo
certifikace konkrétni realitni kancelare (napriklad ReMax). Tyto certifikace vSak nejsou legislativné
ukotveny a realitni makléf mlze praci vykonavat i bez tohoto osvédceni. V Italii sice také pracuji

zacinajici makléfi bez licence, avsak tito se nedostavaji ke konkrétnim pripaddm.

V samotném procesu koupé& nemovitosti jsou poté urlité rozdily oproti procesu v Ceské
republice:

2.5.1 Nabidka nemovitosti

Pfed samotnou rezervaci dostava zajemce tzv. nabidku, jejiz soucasti jsou technické informace
o nemovitosti, dale podminky Uhrady kupni ceny a pripadné dalSi informace. Poté nasleduje rezervace
nemovitosti, kterd vSak jesté neopravnuje realitni kancelar ke stazeni nabidky. [38] U rezervace se plati,
stejné jako v Ceské republice, zaloha, ktera je sloZena na Gcet realitni kancelare. Poté zajemce predklada
vlastni navrh priibéhu obchodu prodavajicimu. Pokud s tim prodavajici souhlasi, jsou mu vyplaceny
penize, které uhradil kupujici (zaloha). Pokud s tim nesouhlasi, je mozné jesté v tuto chvili odstoupit
od prodeje. [37]

2.5.2 Smlouva o smlouvé budouci

V Italii se pred uzavienim kupni smlouvy uzavird smlouva o smlouvé budouci, ve které jsou
upresnény podminky daného obchodu vcetné popisu realizace. Na zakladé této smlouvy je mozné
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sjednat hypotecni Uvér u jedné z mistnich bank. V okamziku uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni
ma zajemce rovnéz narok na prednostni koupi a nemovitost se v tuto chvili stahuje z nabidky realitni

kancelare. [19]

2.5.3 Spoluprace s notarem a prevod nemovitosti

Kromé realitniho maklére vstupuje do procesu notar. Notar ruci za spravnost dokumentace
potfebné k pfevodu nemovitosti. Za pFitomnosti notare se rovnéZ podepisuje kupni smiouva. V Ceské
republice toto nahrazuje nutnost Uredné ovérenych podpisli, neni vSak podminka mit toto ovéreni od
notafe. [36] Na rozdil od Ceské republiky se novym vlastnikem stava kupujici podpisem této kupni
smlouvy. Notar nasledné registruje prevod v katastru nemovitosti. [25]

2.5.4 Dané a poplatky

Dan z nemovitosti Cini v Italii 0,2 - 0,4 % z ceny nemovitosti. Jedna se tedy pouze o zlomek
Castky oproti 4 % v Cesku. Oproti tomu je véak nutné pocitat s poplatky za notare
(1,5 %) a poplatek za registraci v registru nemovitosti (1,5 %). Celkové je nutné pocitat s poplatky,
které ¢ini 12—-13 % z ceny nemovitosti (notar, kolky, odhad, dané). [33]

V Itdlii je bézné, ze tyto poplatky hradi nabyvatel nemovitosti, tedy kupujici. Je vSak mozné

domluvit se individualné.

2.5.5 Hypotéka a aktudlni urokové sazby

Ve zpravé ze zafi 2018 italského serveru Economia je uvedeno, ze Zadosti o hypotéku pochazeji
prevazné od osob s bydlistém v severni Italii (41,4 %), ve vékovém rozmezi 36 - 45 let, zaméstnani (83
%), s prijmy 1.500 - 2.000 euro. [35] V soucasné dobé je mozné poskytnout hypotéku do 60 % hodnoty
nemovitosti. [34] Cizinci maji stejna prava jako Italové.

V Itdlii je dale bézné, Ze si lidé pljCuji s delsi fixaci urokové sazby, avSak zajemci ziskavaji
informace nejen o aktualni Grokové sazbé, ale také progndzy, jak se budou Urokové sazby vyvijet.
Zajimavosti pfitom je, Ze sleduji Urokové sazby pro jednotlivé fixace zvlast. Nize je uvedena tabulka
aktualnich Grokovych sazeb se Ctvrtletni, plilrocni a roéni progndzou. [29]
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7ab. ¢ 3 - Vyvoj urokovych sazeb a jejich progndza (Itdlie) [Interessi ipotecari. fonline].
CreditSuisse.com. 24.12.2018. [cit. 2018-12-27]. Dostupné z: https.//www.credit-
suisse.comych/it/clienti-privati/jpoteca/services/tassi-ipotecari.html]

Stav k 1. 10. Prognodza za Prognodza za Prognodza za
2018 3 mésice 6 mésici 1 rok
flexibilni 1,18 % 1,18 % 1,18 % 1,18 %
urokova sazba
fixace 3 roky 1,29 % 1,30 % 1,30 % 1,30 %
fixace 5 let 1,38 % 1,40 % 1,50 % 1,60 %
fixace 10 let 1,80 % 1,90 % 1,95 % 2,10 %

7ab. & 4 - Srovnani realitnifo triu CR vs. Itdlie [Viastni zpracovani]

Italie

Ceska republika

Cilova skupina pro hypotecni
Uvéry

3645 let, primérny plat 1500—
2000 eur mésicné

35-40 let, primérny plat 30-35
tisic mésicné

LTV

60-70%

80%

Dané z nemovitosti a z koupé
nemovitosti

0,2 -0,4%

4%

Maximalni doba splaceni
hypotéky a maximalni vék
k doplaceni hypotéky

25 let splaceni/ 75 let

Min. 5 let a max. 30 let/ vékova
hranice pro doplaceni stanovena
neni

MeziroCni navySeni cen
nemovitosti za rok 2017-2018

-0,1%

+12,8%

Podminky realitnich kancelafi

Maklérska licence povinnosti,
upraveno zakony o realitnim
maklérstvi

Neni legislativné ukotvena
podminka licence

Postup koupé nemovitosti

plati se rezervacni ¢astka jako
zéloha — rezervacni smlouva
(penize na ucet RK), zajemce
predklada vlastni navrh obchodu
prodavajicimu

plati se rezervacni ¢astka jako
zaloha — rezervacni smlouva
(penize na Ucet RK), aby mél
kupuijici ¢as na rozmyslenou Ci
na jednani s bankou

Smlouvy a dalSi nalezitosti

Pred kupni smlouvou se uzavira
smlouvé o smlouvé budouci, na
jejimz zakladé Ize sjednat
hypotéku a diky ni ziskdvame
prednostni rozhodnuti o koupi u
RK a RK stahuje nemovitost

z nabidky — pak nasleduje kupni
smlouva za dohledu notare

V CZ je smlouva o smlouvé
budouci mozna, ne vSak nutna -
zpravidla se uzavira pouze
smlouva rezervaci a nasledné
pak kupni (na jejimz zakladé
uzavirdme hypotéku) — RK
stahuje nabidku po uzavreni
kupni smlouvy

Podminky k uzavieni smlouvy

Pfitomnost notare u podpisu
smlouvy, certifikovany makIér

Uredné ovéreny podpis (Czech-
point, atp.)
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2.6 STANDARDY VYDANE CESKOU NARODNi BANKOU

Standardy ocenovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi financnich instituci vznikly
za UCelem sjednoceni a harmonizace jednotlivych pojmi a pristup& k ocenéni nemovitosti pro potfeby
zastavy. Ocenovani nemovitych véci ve financnich institucich se ma fidit jasnou a jednoznacnou
metodikou jak v oblasti systémové, tak v oblasti odborné. Za timto ucelem vznikly pravé tyto obecné
standardy pro banky, kazda banka pak bere v potaz tyto standardy a pfidava k nim své drobné odchylky,
dle svych internich pravidel, ktera vSak verejné neposkytuje. [20]

Tyto standardy obsahuji pouze hlavni zasady k ocenéni nemovitosti bez zminek o hlubSich
podrobnostech, jelikoz se predpoklada, ze k nim budou pfistupovat pouze kvalifikovani odbornici, ktefi

tomuto tématu a odvétvi rozumi.
Standardy obecné popisuji pojmy, se kterymi se pfi ocenéni setkate, hlavni pozornost ma pak
kapitola, rizika spojena s nemovitosti a jejich vyhodnoceni.

2.6.1 Zakladni kategorie hodnoty nemovitych véci

Cena obvykld

Cena obvykla je oznaceni pro takovou cenu, ktera by méla byt dosazena pfi prodeji ocefiované
nebo porovnatelné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ve dni ocenéni. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim. [20]

Trini hodnota

Trzni hodnota je odhadovana castka, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéni po
radném uvedeni na trh prevedena mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim

v nezavislém vztahu, pficemz obé strany jednaji védomé, obezietné a bez donuceni. [20]

Zdstavni hodnota

Zastavni hodnota predstavuje cenu obvyklou, podle Zakona o ocefnovani majetku se
zohlednénim trvalych a dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti nemovitosti, vynosu dosazitelnych treti
osobou, prav a zavad s nemovitosti spojenych a mistnich podminek trhu s nemovitostmi. Zastavni hodna
nesmi prevySovat cenu obvyklou ani trzni hodnotu ocefiovanych nemovitosti. [20]

2.6.2 Zakladni naroky na ocenovaci systém a jeho parametry

Banka ma vypracovany transparentni ocenovaci systém nemovitych zastav.

2.6.3 Odhadce

Banka by méla zajistit proces zadani a zpracovani ocenéni kvalifikovanym expertem nezavislym

na vSech Ucastnicich procesu. Expert miize byt interni nebo externi. Odhadce nesmi byt na vysi odhadu
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hodnoty a vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou osobné pfimo ¢i nepfimo zainteresovan.
Banka by méla zabezpecit adekvatni mechanizmy a postupy, které ochrani nezavislost experta pred
neopravnénymi zasahy a tlakem obchodnich mist a Gcastnikl transakce. Externi odhadce miize byt
fyzicka i pravnicka osoba, kterou specializovany Gtvar ocefovani v bance vybere a eviduje pro externi
spolupraci. Na spolupraci s bankou neni pravni narok. Smluvnim partnerem banky méze byt i treti
opravnéna osoba, ktera zastieSi ostatni odhadce a zajisti naplnéni dale uvedenych pozadavkd. Banka
ma jasné definovana pravidla na vybér odhadct — vzdélani, praxe, certifikace. S ohledem na zaruceni
dostatecné znalosti mistnich podminek na trhu nemovitosti by mél odhadce ocenovat nemovitosti
zejména v misté svého prevazujiciho plisobisté. [20]

2.6.4 Ocenéni

Ocenovani nemovité véci by mélo byt vypracovano priikaznym a transparentnim zpfisobem

zaloZzenym na aplikaci relevantnich pomocnych oceriovacich metod.

Ocenéni by mélo byt vypracovano pro Ucely ohodnoceni zajisténi financni instituce a této
instituci urceno, Ze tato financni instituce je opravnéna udélovat odhadci doporuceni ohledné zpfisobu
vypracovani ocenéni, ne vsak ohledné jeho vysledku. Soucast ocenéni musi byt i provedeni mistniho
Setfeni, jehoz soucasti je kontrolni zaméreni téch vymér staveb, které jsou pro odhad hodnoty urcujici
a datum mistniho Setfeni, resp. datum, ke kterému je hodnota odhadovana. Pfedmétem ocenéni pro
potfeby zajiSténi obchodli véfitele nemovitymi vécmi jsou vzdy a pouze nemovité véci, nikoliv

podnikatelska cinnost ¢i vynosy z ni nebo vynosy souvisejici s provozem obchodni zavodu. [20]

2.6.5 Rizika spojena s nemovitosti a jejich vyhodnoceni

V ramci vyhodnoceni rizik jsou posuzovany zejména nasledujici okruhy problému:

o Identifikace nemovitosti pro UCely zastavy: moznost zastavy, moznost vzniku zastavniho prava

e Vlastnické vztahy a omezeni vlastnického prava jako napriklad vécna bfemena, zastavni prava
atp.

e Najemni smlouvy pronajimatelnych prostor, pachtovni smlouvy atp.

e Dokumenty souvisejici s povolenim stavby a uvedenim do uzivani

o Uzemni plan obce, zastavitelné Gzemi obce, umisténi nemovitosti, rizika a cena pozemku,
pamatkova ochrana atp.

e  Stavebni naklady a celkové naklady projektu a stavby

2.6.6 Nemovitosti vhodné pro ucely zastavy

Banka by méla akceptovat jako zajiSténi pouze takové nemovité véci, které jsou obvykle
obchodovatelné na realitnim trhu, evidovany v katastru nemovitosti, maji vyjasnéné vlastnické vztahy,

zastavni nebo jinad vécna prava, jejich technicky stav umoziiuje bezproblémové uzivani. Nemovitd véc
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neni zatizena podstatnymi riziky a nebo jinym omezenim, jez by vyrazné omezila prodej (likviditu) takové
nemovitosti, pripadné je urcuje individualné. [20]

2.6.7 Zapocitatelna plocha

V pripadé nemovitosti urcenych k bydleni je jejich vyména popsana také prostrednictvim tzv.
zapoCitatelné plochy. Zapocitatelna plocha by se méla stanovit prepoctem podlahové plochy konkrétni
mistnosti a povoleného koeficientu v rozmezi 0%, 50% resp. 100%.

2.6.8 Vécna hodnota nemovitosti

Vécna hodnota sestava z vécné hodnoty staveb a ceny pozemkd.

Vécna hodnota je stanoveni nakladi na vybudovani nové stavby v soucasnych cenach snizenych
o0 opotiebeni pfimérené ke stafi a skutecnému stavu. Pro Ucely stanoveni pojistnych hodnot staveb se
v rekapitulaci uvede reprodukéni hodnota — tj. cena hlavni stavby bez odpoctu opotrebeni. [20]

Hodnota pozemk je stanovena na zakladé vyhodnoceni realizovanych prodejt a mistniho trhu
nemovitosti, schvalenych cenovych map obci nebo doporuc¢enych smérnych cen pozemkd pro jednotlivé
zOny obci. Kazdy pozemek prochazi urCitymi fazemi vyvoje, které maji dopad na jeho hodnotu.

2.6.9 Vynosovy pristup k ocenovani nemovitosti

Vynosovy pristup je zalozen na prevodu budoucich uzitkéi v podobé Cistych vynost z pronajmu
nemovitosti na soucasnou hodnotu. [20]

2.6.10 Srovnavaci hodnota nemovitosti

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych nebo uskute¢nénych prodejt a
prondjmé nemovitosti porovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Toto
porovnani je provedeno na zakladé zjisténi a préizkum@ odhadce, konzultaci s realitnimi kancelaremi a
primérenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalité. V odhadu musi byt
uvedeny zdroje informaci, druh, poloha, porovnavané charakteristiky a hodnoty porovnanych
nemovitosti. Pro bézné nemovitosti je nutné pfi porovnavaci metodé respektovat porovnatelnou lokalitu
porovnavanych nemovitosti, tj. neni mozné porovnavat nemovitosti z jinych mést, odliSnych lokalit apod.
Ve srovnavaci metodé by mély byt zohlednény existujici a nastupujici trendy vyvoje trhu nemovitosti.
Vysledkem Setfeni je stanoveni srovnavaci hodnoty, tj. odhad prodejni ceny ocefiovanych nemovitosti
dosazené napt.: pri bézném prodeji. [20]

2.6.11 Obsah odhadu a podklady pro ocenéni

Zakladni soucasti odhadu je presna identifikace nemovitosti. Kazdy odhad by mél byt zpracovan

tak, aby banka ziskala maximum informaci k ocefiovanym nemovitostem na minimalnim poctu stranek.
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Poklady, které by mély byt soucasti odhadu ve formé priloh: kopie aktualniho vypisu z katastru, kopie
aktudlniho snimku katastralni mapy s vyznacenim ocenovanych pozemkd a staveb, kopie schvaleného
a odsouhlaseného geometrického planu KN, planek polohy nemovitosti v obci s vyznacenim mista
ocenovanych nemovitosti, minimalné dvé charakteristické barevné fotografie hlavni stavby, mistni
Setfeni, které probiha osobné (odhadcem), mistopis nemovitosti, popis jednotlivych ocenovanych taveb,
popis pozemkd, stru¢ny popis pfislusenstvi nemovitosti, a provéreni postupu vystavby. [20]

Protokoly se predavaiji a autorizuji stejnym zptisobem jako odhady tj. v elektronické a tisténé
verzi, dle pozadavku banky. Banka mize pouzit rovnéz plné elektronické aplikace, kde bude mozné
provést audit vSech informaci. [20]

2.7 METODICKY POSTUP KOUPE NEMOVITOSTI ZE STRANY KUPUJICIHO

Postupy koupé nemovitosti jsou rtizné — liSi se jak poCtem subjektdi zapojenych do realitniho
obchodu, tak i faktickym stavem nemovitosti, ale také odliSnymi pozadavky jednotlivych bank
poskytujicich na pofizeni dané nemovitosti hypotéku. Béhem jakéhokoli postupu by se vSak mél kupujici

setkat s nasledujici smluvni dokumentaci:

e rezervacni smlouva

e  kupni smlouva

e navrh na vklad vlastnického prava

e smlouva o Uschoveé financnich prostredkd

e smlouva o poskytnuti hypote¢niho Gvéru

e zastavni smlouva

e navrh na vklad zastavniho prava

e+ zakaz zcizeni a zatizeni na listu vlastnictvi bankou

e predavaci protokol
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2.7.1 Obecny procesni model

Potieba bydlet
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Obr. ¢. 2 - Procesni model koupé rodinného domu [viastni zpracovani]
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2.7.2 Navrh postupu koupé se zamérenim na bezpecnost kupujiciho

Pro Gcely této prace je v nasledujici ¢asti navrhnut postup koupé& nemovitosti na hypotecni Gvér

se zamérenim na bezpecnost klienta.

Postup vychazi z jiz ziskanych poznatké v souladu s platnymi podminkami bankovnich standard
i standardnich postupd katastru nemovitosti.

Uréeni maximdlni mozné vyse poskytnutého hypotecniho uvéru

Ackoli Ize tento bod vynechat nebo jej fesit pozdgji, Ize jednoznacné doporucit pred vybérem
konkrétni nemovitosti provést tzv. analyzu vlastni financni situace. PfedevSim se to tyka stanoveni
maximalni vySe vlastnich financnich prostfedkd, kterymi je kupujici schopen uhradit ¢ast kupni ceny.
Cim vy$Si tato ¢astka je, tim je vétsi pravdépodobnost ziskani potfebného docerpani hypotegnim tvérem.
VySe hypotecniho Gvéru dale ovliviiuje i vySi LTV a s ni spojenou vySi Urokové sazby. Soucasti analyzy
by mél byt také roCni prijem Zadatele, ktery je smérodatny pro stanoveni ukazatele DTI, a vyse

mésicniho pfijmu a vSech Gvérll pro stanoveni ukazatele DSTI.
V praxi to miize vypadat nasledovné:

Tab. ¢. 5 - Srovnani podminek pri rozdilné vysi viastnich financnich prostredkd [viastni zpracovéni]

Vyse vlastnich

finanénich 200.000, - K& 500.000, - K& 1.000.000, - K&
prostredkii

LTV 80 80 80

Kupni cena nemovitosti |2.900.000, - K¢ 3.200.000, - K¢ 3.700.000, - K¢
M&sieni prijem 35.000,- 35 000,- 35 000,

Ro&ni prijem 420 000, 420 000, 420 000,-
Mésicni splatky averd* |6 445,- 7 111,- 8222,-

DTI 9 9 9
mzxé”;?'”fwée (véru 315 000,- 315 000 315 000

DSTI max. 15 750,- 15 750,- 15 750,-

DSTI skute€nost 18,5% 20% 24%
mleg”;?'g'ggﬁ (véru 13 780 000,- 3780 000,- 3780 000,-

* pfi ziskani (véru ve vysi 2.700.000, - K¢ s dobou splaceni 30 let s Urokovou sazbou 3,19 % p.a. a absolutni absenci jinych Gvérl
kromé zadaného

Vybér konkrétni nemovitosti v odpovidajici cenové relaci s minimdlnim rizikem

Po vlastni finan¢ni analyze je jednodussi vybirat nemovitost v jiz konkrétnim cenovém rozpéti.

Kupuijici se tak mlize soustredit na ostatni parametry, jako jsou vlastni preference dané nemovitosti
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(vzhled, dispozice, lokalita) a eliminace budoucich rizik (Gzemni plan, vyvoj kriminality, vyvoj

nezaméstnanosti, riziko povodni).

Zvlastni pozornost je tfeba vénovat zastavitelnosti nemovitosti a jeji hodnoté nejen v dobé
koupég, ale také v budoucnosti. Je tedy tfeba vybirat takovou nemovitost, ktera bude dobre zastavitelna
(@ tim i dobfe obchodovatelnd), ale také bude zhodnocena i v budoucnu.
K urceni, zda je nemovitost vhodna ke koupi na hypotecni Gvér z hlediska bezpetnosti pro kupujiciho
miize slouZit proces odhadu nemovitosti. Proto je vénovana cast této prace problematice odhadu a jeho
vypracovani je realizovano i v praktické casti.

Vybér konkrétniho hypoteéniho tvéru v konkrétni bance i stavebni spofitelné

Teprve v tomto kroku nasleduje vybér konkrétniho Uvéru u konkrétni banky. Rovnéz stoji za
zvazeni spoluprace se zkuSenym financnim poradcem. Pokud ma kupujici uzaviené stavebni sporeni
trvajici déle nez dva roky, je vhodné uvazovat o Uvéru ze stavebniho sporeni — v jiném pripadé je
vhodnéjsi volit bankovni Ustav. Nékteré banky nabizeji i kombinaci hypotecniho Gvéru se stavebnim
sporenim. [27] Jednotlivé banky nabizeji hypotéky za rozdilnych podminek, Urokové sazby je mozné
sjednat na rfiznou dobu fixace, a toto vée ovliviiuje vysi trokové sazby. Urokova sazba se tak stava
marketingovym nastrojem i motivacnim faktorem — prostfednictvim Urokové sazby klienti preferuji
hypotéku jedné banky pred druhou, zaroven jsou motivovani k uzavreni takovych smluv, které jsou
vyhodné pro banku z hlediska pInéni urcitych podminek (napfiklad uzavreni Zivotniho pojisténi), klient
a proto, aby potencidlni klient udrzel svou objektivnost i po prezentaci nabidek, je vhodné u nabidek

hypotecnich Uvérdl zamérovat pozornost nasledujicim smérem:

e doba trvani Gvéru a Grokova sazba

e pocet, Cetnost a vySe splatek

e vedlejSi nastroje nutné k uzavieni dané smlouvy o Gvéru za danych podminek (pfidruzené
Zivotni pojisténi, pojiSténi nemovitosti, ...)

e RPSN

e délka fixace urokové sazby

Samostatnou kapitolou pfi vybéru nejvhodnéjsi hypotéky je ukazatel RPSN. Roc¢ni procentni
sazba naklad@ (RPSN) - ustanoveni § 3 odst. 2 pism. b) bodu 3 zakona 257 / 2016 Sb. o spotfebitelském
Gvéru [4] definuje rocni procentni sazbu nakladli takto: celkové naklady spotiebitelského Gvéru
vyjadrené jako rocni procento z celkové vySe spotrebitelského Uvéru, které se pocita podle nasledujiciho
vzorce (1):

m m
2 Cy a+x) "tk = 2 D, a+x)~51
k=1 =1

(1)
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kde:

X je roCni procentni sazba nakladd

m je Cislo posledniho Cerpani

k je Cislo Cerpani, proto1 <k <m

Ck je Castka Cerpani k

tx je interval vyjadreny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani a datem

kazdého nasledného Cerpani, proto t1 = 0
m je Cislo posledni splatky jistiny nebo naklad
I je Cislo splatky jistiny nebo nakladé
D1 je vySe splatky jistiny nebo nakladt

S je interval vyjadreny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani a datem
kazdé splatky jistiny nebo nakladd

Vyznam této definice je ten, Zze zakotvuje smysl rocni procentni sazby nakladii jako vyjadreni
vztahu mezi celkovymi naklady spotiebitelského Gvéru a celkovou vysi spotiebitelského Gvéru, a to na
roCni bazi. [6] Tato informace je pro klienta dillezita ze dvou diivodd:

e  RPSN udava celkové naklady vyjadrené jako ro¢ni procento celkové vyse Gveéru, je tedy na rozdil
od Urokové sazby ,obohacen" o naklady Gvéru (vstupni poplatek, naklady na vyfizeni Gvéru,
poplatek za vedeni Uctu atd.),

e  RPSN je tak vybornym srovnavacim ukazatelem pfi rozhodovani mezi jednotlivymi Gvéry.

Soucasné produkty nékterych bank

Kazda banka poté nabizi svoje vlastni produkty, ze kterych je mozné vybirat konkrétni hypotéku.
Nasleduje vybér bank s jejich produkty hypotecnich tvérd.
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UniCredit Bank, a.s.
Unicredit Bank nabizi tFi typy hypotecnich uvérd: ucelovy, neicelovy a kombinovany.

7ab. ¢. 6 - Porovnani produktd UniCredit Bank, a.s. [viastni zpracovani podle Metodika UniCredit Bank,

a.s.]
Fixace Max. cast
Splatnost LTV urokové Vyse Gvéru neucelové

sazby Castky
Uelova 0 ) min. 200.000,- |
hypotéka 1-30 let max. 90 % 1-10 let K&
Kombinovana min. 200.000,- |max. 40 %

y - 0] - v 7

hypotéka 1-30 let max. 80 % 1-10 let K& max. 1 mil. K&
Netcelova 200.000 -
hypotéka 1-20 let 15-70 % 1-10 let 10 mil. K& -

Neucelova hypotéka je vtomto pripadé Uvérem, pfi jehoz poskytnuti banka nepozaduje
prokazani Ucelu pouziti poskytnutych financnich prostredkd. [22]

Poskytnuté financni prostredky se tedy nemusi pouzit na nakup zajisténé nemovitosti.

Raiffeisen Bank, a.s.
Raiffeisen Bank,. a.s. nabizi dva typy hypotecnich Gvérd: Ucelovy a nelcelovy.

Tab. ¢. 7 - Porovnani produktid Raiffeisen Bank, a.s. [viastni zpracovani podle Metodika Raiffeisen

Bank, a.s.]
Fixace urokové v
Splatnost LTV sazby VysSe Gvéru
Ucelova _ o ] 300.000 -
hypotéka 5-30 let max. 90 % 1-15 let 26.500.000,- K&
Neicelova ) 0 ) 100.000 -
hypotéka 5-30 let max. 70 % 1-15 let 5.000.000,- K&

Banka nabizi moznost financovani dozajiSténim dopliikové nemovitosti. To pak vypada
nasledovné:

7ab. ¢. 8 - Porovnani LTV u financovani doplrikové nemovitosti u Raiffeisen Bank, a.s. [viastn/
zpracovani podle Metodika Raiffeisen Bank, a.s.]

Financovani: max. LTV
jedné nemovitosti 90 % ucelova, 70 % neucelova
dvou nemovitosti 70 % Ucelova, 70 % nelcelova
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MONETA Money Bank, a.s.

MONETA Money Bank, a.s. nabizi celkem pét typl hypotecnich uvéri:

pruzna hypotéka s fixni sazbou

Ucelovy Gvér, ktery diky zapoctu Uspor na bézném UGctu umoziuje snizit vydaje na
splatky uvéru, a to bud’ formou zkraceni doby splatnosti nebo snizenim mésicni splatky
Klient hradi Groky z rozdilu mezi zfistatkem hypotecniho Uvéru a zlistatkem na bézném
uctu

Urokova sazba je stanovena jako pevna pro celé Grokové obdobi

Uvér je zajiétén zastavnim pravem k nemovitosti uréené k bydleni na Gzemi CR a

zapsané v katastru nemovitosti

variabilni hypotéka

ucelovy (vér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti uréené k bydleni na Gzemi CR a
zapsané v katastru nemovitosti

Urokova sazba je stanovena jako variabilni, ktera je slozena z pevné a variabilni ¢asti,
pficemz variabilni ¢ast sazby se méni v zavislosti na aktualni situaci na trhu penéz, a to

maximalné jednou mésic¢né

zZivnostenska hypotéka

ucelovy Ovér zajiétény zastavnim pravem k nemovitosti na Gzemi CR a zapsané
v katastru nemovitosti, pficemz se nemusi jednat o objekt typicky reziden¢niho
charakteru

timto Uvérem je mozné financovat nemovitosti, kde prevazuji nebytové prostory, a to
az do 100 % uzitné plochy

americka hypotéka

neucelovy Gvér zajistény nemovitosti
tento typ uvéru lze pouzit napriklad na refinancovani jiného nelcelového U(véru,
vyporadani spole¢ného jméni manzeldi, vyporadani dédictvi atd.

konsolidace pijcek zajisténa nemovitosti

neucelovy Gvér zajistény nemovitosti

jedna se o produkt uréeny na splaceni a ukonceni vybranych nezajisténych lvérovych
produktéi klienta u jinych bank, splatkovych spolecnosti a zajiSténych Gvérovych
produktli od bankovnich spole¢nosti [28]
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Komer¢ni banka, a.s.

Komer¢ni banka, a.s. nabizi riizné kombinace hypotecnich Gvérd:

7ab. ¢. 9 - Porovnani produktd Komercni banky, a.s. [viastni zpracovani podle Metodika Komercni

banky, a.s.]
Fixace urokové fv
Splatnost LTV sazby VysSe Gvéru
z“,’gr"tec“' max. 30 let max. 90 % 1-10 let min. 200.000,- K&
Flexibilni
hypotéka max. 30 let - 3-10 let -
wyr min. 250.000,- K¢,
Hypotéka 2v1 max. 80 % (nizsi z toho:
urokova sazba) .
max. 30 let 90 % (W 1-10 let 200.000,- K¢
max. 30 % (vyssi (ielové, 50.000,-
urokova sazba) KE netitelovd

Pfi tvorbé Urokoveé sazby nabizi pfi min. 20 % vlastnich zdroj{ klienta nizsi sazbu (0-80 %) a pfi
min. 10 % vlastnich zdrojt klienta vyssi sazbu (80-90 %). V pfipadg, ze klient nema zadné zdroje, nabizi
banka sazbu na zakladé vysledku ocenéni dle hodnoty LTV. [26]

Flexibilni hypotéka je typ hypotecniho Uvéru s moznosti odlozZeni splatek. Hypotéka
2 v 1 je kombinaci Ucelové a nelcelové hypotéky. Je tedy rozdélena na ucelovou ¢ast (investice do
nemovitosti) a na nelcelovou ¢ast, jehoz tcel banka nesleduje. Minimalni podil Gicelové ¢asti je 50 %.

Kromé vySe uvedenych nabizi refinancovani hypoték z jinych penéznich UGstavi, hypotecni Gvér
na financovani vystavby ¢i rekonstrukce, avSak tyto Gvéry nelze pouzit k pofizeni nemovitosti. Komercni
banka nabizi k dofinancovani hypotecniho Uvéru (v pfipadé absence potfebnych financnich prostredk{)
i predhypotecni Gvér, ktery je uren pro financovani investic do nemovitosti a je poskytovan v kombinaci
s naslednym hypotecnim Gvérem. [26]

V koordinaci s vyFizovdnim hypotecniho uvéru vyfizovani kupnich smluv

Kupni smlouva je nedilnou soucasti realitniho obchodu, jejiz vypracovani zajist'uje bud” advokat,
nebo realitni kancelar. Pokud byla nemovitost vybrana prostfednictvim nabidky realitni kancelare, byva
standardem, ze pred zpracovavanim kupnich smluv dochazi k podpisu tzv. rezervacni smlouvy. Ta byva
bud” dvoustranna (realitni kancelaf + zajemce o koupi) nebo tfistranna, kde do smluvniho vztahu
vstupuje také prodavajici. Jejim smyslem je smluvni zavazek kupujiciho jakozto projev vazné viile danou
nemovitost koupit. Podpisem rezervacni smlouvy se kupujici zavazuje uhradit rezervacni poplatek, ktery

je zaslan na ucet realitni kancelare.

Z hlediska bezpecnosti kupuijiciho je vyhodng&jsi trvat na tfistranné rezervacni smlouvé, protoze
v takovém pripadé smlouva obsahuje také zavazek prodavajiciho nemovitost danému zajemci prodat.
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V pfipadé, ze by prodavajici odstoupil od smlouvy, je tedy mozné po ném vymahat smluvni pokutu

(pokud neni v rezervacni smlouvé uvedeno jinak).

Pokud je vSe v poradku, obchod s Ucasti realitni kancelafe by mél byt bezpeCnéjsi i
kooperativnéjsi. Soucasti rezervacnich smluv byva zpravidla i ¢lanek o tom, ze se klientovi vrati
rezervacni poplatek v pfipadé, ze nedosahne na hypotecni ivér. Tato podminka je vSak spinitelna pouze
v pripadé, ze vyfizeni hypotecniho Gvéru zajiStuje dana realitni kancelafr. Tento ¢lanek pak mdze mit
takové znéni:

~Pokud Zdjemce vyuZije k ziskani financnich prostredkd k uhrazeni kupni ceny za Nemovitosti
sluZeb spolecnosti ........................... LI o, , S€ SITIEM ... , a uvedenad
spolecnost Zajemci sdéli, Ze mu nelze financni prostredky k uhrazeni kupni ceny poskytnout a v disledku
toho nebude uzavrena smlouva o smlouvé budouci ani kupni smlouva, smiuvni strany sjednavaji, Ze
ndrok na smiuvni pokutu v takovém pripadé nevznikne. Tato dohoda v takovém pripadé zanikne a
zprostredkovatel vyda sloZeny rezervacni poplatek zajemci nejpozdéji do ........... pracovnich dni ode
dne, kdy obdrZi pisemnou vyzvu zdjemce.™

Po podpisu rezervacni smlouvy a uhrazeni rezervacniho poplatku uz nic nebrani vypracovani
kupnich smluv. Nutno vSak fici, Ze rezerva¢ni smlouvy se v Ceské republice uzaviraji prevazné pouze

v pripadé koordinace s realitni kancelafi.

Kupni smlouva musi obsahovat veskeré nalezitosti dané legislativou. O jeji konecné podobé
rozhoduje poskytovatel Gvéru, ktery ur€uje pohyb financnich prostiedk{ a podminky, na zakladé kterych
dojde k uvolnéni téchto financi. Zvlastni pozornost je tfeba vénovat termindm plateb — v pfipadé
vyfizovani hypotecniho Gvéru je totiz nutné pocitat s urcitymi ¢asovymi prodlevami, které mohou
vzniknout béhem schvalovani.

Koordinace uzavieni smlouvy o hypotecnim nivéru s uzavienim kupni smlouvy

Protoze se jedna o proces zahrnujici hypoteCni Gvér, je kontrola kupni smlouvy pred jejim
podpisem poskytovatelem Gvéru nutnosti a eliminaci pozdéjSich moznych problémf{. V pfipadg, ze by
byla podepsana kupni smlouva, s jejimz znénim by banka nesouhlasila, a prodavajici odmitl podepsat
dodatek ke smlouve, stava se z kupujiciho osoba, ktera neplini zavazky vyplyvajici z podepsané smlouvy,
s ¢imz jsou spojené nemalé smluvni pokuty (problematika se tyka hlavné toku penéz a pinéni
konkrétnich podminek).

Protoze se kupni smlouvy vyfizuji zaroven se smlouvami hypotecnimi, z d@ivodu eliminace rizik
Ize jednoznacné doporucit podpis kupni smlouvy pred podpisem smlouvy o hypotecnim Gvéru. Divod je

nasnadé — ackoli je vSe domluveno, mohou se okolnosti zménit a prodavajici mize od smlouvy odstoupit.

! Text byl vynat z rezervacni smlouvy spolecnosti Fincentrum reality, a.s..
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V pfipadé, ze jiz kupujici podepsal smlouvu o hypote¢nim Gvéru, mdze byt rovnéz vystaven riziku

vymeéreni smluvni pokuty.

Podpis zdstavni smlouvy proddvajicim

Soucasti smluvni dokumentace ohledné hypotecniho Gvéru je zastavni smlouva, na zakladé které
dochazi ke vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti. Zde je dlilezité zachovat spravny postup,
aby nedoslo ke znehodnoceni urcitych kroké v procesu.

Problematika zastavniho prava je upravena v § 1309—1389 obc¢anského zakoniku. Zastavni pravo
je véci a je zplisobem vécného zajisténi dluhu. [1] Pfi zajisténi dluhu zastavnim pravem vznika vériteli
opravnéni, nesplini-li dluznik radné a vcas, uspokoijit se z vytézku zpenézeni zastavy do ujednané vyse.
Zastavou mize byt kazda véc, s niz Ize obchodovat, avSak pokud je pfedmétem zastavy nemovita véc,
musi byt toto zapsano v katastru nemovitosti. [27]

Pro vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti je nutné mit uzavienou Smlouvu o zfizeni
zastavniho prava, ktera je dohodou mezi zastavnim véfitelem (zpravidla bankou) a zastavcem
(majitelem nemovitosti).

Vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti je standardni podminkou bank pro nasledné
uvolnéni financnich prostfedkd na ucet Gschovy. [21] Protoze banky vyzaduji zfizeni zastavniho prava
dfive, nez dojde k samotnému prevodu nemovitosti, zastavni smlouvy musi podepsat soucasny majitel
nemovitosti, ktery souhlasi s tim, ze jeho nemovitost bude zastavena ve prospéch banky jesté pred
samotnym prodejem. Prodavajici se tak stava zastavcem. Protoze odmitnuti podpisu této smlouvy mize
degradovat cely obchodni proces, je vhodné, a zaroven bezpecné pro stranu kupujiciho i prodavajiciho,

aby byly zastavni smlouvy podepsany zaroven se smlouvami kupnimi.

V této souvislosti je zajimavé zminit pripad, kdy se prodava nemovitost, ktera jiz v minulosti
byla pofizena na hypotecni Gvér, a tudiz je v souCasnosti zatizena zastavnim pravem jiné banky. Takovy
pfipad neni vyjimecnym stavem a pamatuje na n&j i legislativa. K pretvérovani takové hypotéky miize
slouzit institut uvolnéni zastavy, kdy je nové poskytnutému dluhu poskytnuto zpétné vyhodné&jsi poradi,
nez jaké by mu jinak nalezelo. Ve chvili, kdy zanikne plivodni zastavni pravo, viastnik zastavy zada o
jeho vymaz, nebo miize pozadat o uvolnéni zastavniho prava. Vyhodou uvolnéného zastavniho prava
je, ze jej vlastnik nemovitosti mize spojit s novym dluhem, ktery neprevysi dluh péivodni. Po zaniku
zastavniho prava tedy vlastnik nemovitosti nepozada o vymaz, ale pouze ho uvolni a pfipravi tak na
novou zastavu, ktera si pridrzi pivodni poradi. Toto uvolnéni se provadi pozndmkou, na zakladé zadosti
vlastnika nemovitosti dolozené listinou prokazujici zanik zastavniho prava. Po uvolnéni se na listu
vlastnictvi vymaze (daj o zastavnim véfiteli, ostatni (idaje o zastavnim pravu se ponechavaji a pripoji se
poznamka o uvolnéni zastavniho prava. Toto pravo se obsazuje vkladem nového zastavniho prava, na
zakladé navrhu, v némz je zadano, aby byl zapis proveden v poradi nalezejicim konkrétnimu

uvolnénému zastavnimu pravu. Po provedeni vkladu je u zastavniho prava uveden novy zastavni véfitel,

48



vySe nové pohledavky (nesmi byt vysSi nez pfivodni) a Udaje o listing, na zakladé které byl zapis
proveden. [27]

§ 1761 obcanského zakoniku dale definuje zakaz zcizeni nebo zatizeni, coz je dalSi omezeni
vlastnického prava, které se vklada na katastr a je uvedeno na listu vlastnictvi. Od roku 2014 je toto
omezeni vkladano na katastr soucasné se zastavnim pravem banky a provadi se na dobu trvani daného
zastavniho prava. Pojem zcizeni je zde chapan ve smyslu prevedeni vlastnického prava (nova kupni
smlouva, darovaci smlouva). Pojem zatizeni se pak spojuje s omezenim prava, jako dalSim zastavnim

pravem, vécnym brfemenem a jinymi. [27]

Poddni ndvrhu na vklad zdstavniho prdva a zdkazu zcizeni a zatiZeni do katastru nemovitosti

Podani navrhu na vklad zastavniho prava a zakazu zcizeni a zatizeni do katastru nemovitosti je
v realitnim obchodé zlomovym krokem, na zakladé kterého dochazi zpravidla, po ovéreni tohoto kroku
informaci o fizeni z listu vlastnictvi, k uvolnéni financnich prostiedkd banky do Uschovy. V nékterych
pripadech banka vyZzaduje, aby pred timto krokem zaslal vlastni finan¢ni prostfedky do Gschovy kupujici.
Splnéni téchto dvou podminek vSak zpravidla postacuje k tomu, aby byl potfebny Gvér vyplacen.

Co se tyka zastavniho prava a zakazu zcizeni a zatizeni, je vhodné upozornit na to, ze banky
pracuji i s terminem ,soubor funkéné propojenych nemovitosti®. Tento pojem znamena, ze v pfipadé,
Ze je predmét zastavy napriklad rodinny dfim, zastavuje se nejen tento rodinny dfim, ale veSkeré
nemovitosti, které s timto rodinnym domem tvofi funkéni celek — tedy v pripadé rodinného domu i
prilehly pozemek (zahrada). [30]

Uvolnéni financénich prostiedki do vischovy bankou a z vlastnich zdroji kupujiciho

Smlouva o Uschové financnich prostiedkd je bé&znou soucasti vSech realitnich obchodt, kde
vstupuje do procesu banka coby poskytovatel (véru. V praxi je mozné setkat se se ¢tyfmi typy Gschov
dle poskytovatele tischovy:

e advokatni Uschova
e notarska uschova
e realitni Uschova

e bankovni Uschova

Sluzba uschovy financnich prostredki je zpoplatnéna. Kdo plati ischovu, je stanoveno v kupni
smlouveé (realitni Uschova je zpravidla hrazena v ramci provize, nejcastéjsi je advokatni Uschova, Casto

hrazena ze strany kupujiciho).

Podminky, na zakladé kterych dochazi k uvolnéni financnich prostiedkli do Uschovy, jsou
stanoveny v kupni smlouvé. Zpravidla jsou vazany na podpis kupnich smluv a vklad zastavniho prava
smluvniho ve prospéch poskytovatele Gvéru do katastru nemovitosti.
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Poddni ndvrhu na vklad vlastnického prdva do katastru nemovitosti

Podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti je momentem, na zakladé
kterého dochazi ke zméné vlastnického prava na nabyvatele, tedy kupuijiciho. Soucasti navrhu je
nabyvaci titul, na zakladé kterého ma ke zméné dojit - v tomto pripadé kupni smlouva.

Aby se eliminovalo riziko podvodu, je podle § 18 odst. 1 katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb.
stanovena ochranna lhiita 20 dnd, kdy po uplynuti této Ihdty je povoleno vklad vlastnického prava
provést. [30] V této Ihité dochazi k obeslani soucasnych maijiteli o Umyslu prevodu vlastnického prava
na nabyvatele. V pfipadé, Ze by se jednalo o podvod, ma timto majitel prostor cely proces anulovat.
V jiném pripadé dochazi ve Ihiité dalSich deseti dnii k provedeni vkladu. V katastralnim zakoné se dale
fika, ze ,,v pripadé, Ze byl vklad povolen a proveden, zasle katastraini urad ucastnikim vkladového rizeni
vyrozumeéni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden."[30]

Uvolnéni financénich prostiedki 7 vschovy proddvajicimu

Na zakladé nového listu vlastnictvi, kde je v ¢asti A formulare listu vlastnictvi novy vlastnik
nemovitosti, dochazi k uvolnéni financnich prostfedkli z Uschovy prodavajicimu. Ve vyjimecnych
pripadech Ize vybrat i jiny termin vyplaty, avSak z hlediska bezpecnosti kupuijiciho Ize povazovat tento

postup za nejrelevantné;jsi.

Poprodejni postup

Ve chvili, kdy je vlastnikem nemovitosti kupujici a prodavajici ma jiz k dispozici finan¢ni
prostredky, zavrSuje cely obchod nasledujici schéma:

Faktické pFedan Posknt sk | Oets etz nagt | | U okl K pne ek

z nemovitosti na

nemovitosti z nabyti nemovitosti nemovitosti Gy
prislusny finan¢ni urad

Obr. ¢ 3 — Poprodejni postup [viastni zpracovani]

Faktické predani nemovitosti je finalnim krokem, kdy dochazi k zavérecné prohlidce nemovitosti,
na které se ovéfuje, Zze stav nemovitosti odpovida domluvenému stavu, véetné prislusného vybaveni,
které je uvedeno v kupni smlouvé. Béhem tohoto predani dochazi k predani klic od nemovitosti.
Vystupnim dokumentem je predavaci protokol, na kterém je uvedeno kromé data a pfipadnych
nesrovnalosti i stav elektroméru, vodoméru, pripadné plynoméru. Tento protokol poté slouZi pfi prepisu

energii u jednotlivych spolecnosti.
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Nabyvatel nesmi opomenout na podani pfiznani k dani z nabyti nemovitosti, jehoz Ihita je ,do
konce tretiho kalendérniho mésice ndsledujiciho po kalenddrnim mésici, v némZ byl v katastru

nemovitosti proveden vklad viastnického prava k nemovité véci," [9]

Ackoli je kazdy realitni obchod jedinecny a vyzaduje si samostatny postup a pristup, lze fici, ze
vySe uvedenych jedenact bod{ je univerzalnich pro vSechny obchody, ve kterych si kupuijici sjednava

hypotecni Gvér a ktery zajiStuje bezpecny priibéh celého realitniho obchodu.
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Ve 4

3  STANOVENI CiLU RESENi A POUZITE METODY K JEJICH RESENI

Cilem této diplomové prace je feSeni koupé vybrané nemovitosti financované hypotecnim Gvérem
se zastavou dané nemovitosti z pohledu kupujiciho. Co vSe musi ¢lovék podstoupit, pokud se rozhodne
ke koupi nemovitosti, jaké jsou rizika spojena s koupi nemovitosti na hypotecni Uvér a vytvoreni
procesniho modelu, ktery ma pomoci kupujicimu zorientovat se, které kroky jej ¢ekaji, na co je dobré
se pripravit a co miize oCekavat, nez bude nemovitost doopravdy v jeho vlastnictvi.

V diplomové praci jsou zminény obecné naleZitosti, které banky od zadatell vyzaduiji, je zde seznam
vSech hypote€nich bank vcetné jejich nabizenych produktd na trhu, ze kterych Ize vybrat hypotecni
uvér, ktery bude nejvice vyhovovat modelové situaci. Soucasné bude proveden a vytvoren odborny
odhad pro komercni banku, u které bude zfizen hypotecni ivér, ocenéni probéhne dle platnych obecnych
bankovnich standardé vydanych Ceskou bankovni asociaci. A to s ohledem na fakt, 7e banky odmitly
poskytnout své interni pokyny a standardy pro ocenéni nemovitosti, je ocenéni provedeno dle obecnych
standardd.

Popsana metodika prace je pouze obecného charakteru. Predpoklada se, ze pokud bude postup
vybéru a ocenéni nemovitosti opakovan, bude k tomuto pfistupovat clovék odborné zplisobily. Metod k
feSeni cild této diplomové prace bylo pouzito nékolik. V prvni fadé byla pouZita metoda pisemnych
pramend, ktera byla vyuZita v Uvodni casti, kdy doSlo k vybéru vhodnych zdrojti ke zpracovani dané
problematiky. DalSi pouZitou metodou byla analyza, ktera byla vyuZita pfi zkoumani teoretického zakladu
v oblasti hypotecnich Gvérli a situace na trhu nemovitosti. Metoda komparace byla pouzita pfi
porovnavani hypoteCnich uvérd oproti Uvérlim ze stavebnich sporeni. Stejné tak byla pouzita
k porovnani produktd jednotlivych bank na trhu.

Odhad nemovitosti byl proveden pomoci porovnavaci metody s ohledem na bankovni standardy
vydané Ceskou bankovni asociaci, které vyzdvihuiji rizika, které je tfeba zohlednit a dal$i faktory, které
jsou zminéné v samostatné kapitole bankovnich standard@. Vybér lokality nemovitosti a nemovitosti
samotné je velice individudlni, a kazdy kupujici vybira dle svych preferenci a moznosti. Proto byl
podrobny postup vybéru lokality a nemovitosti popsan v samostatné kapitole.
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4  VLASTNI RESENI

Tato ¢ast prace je jiz vénovana vlastnim feSenim, tudiz zde nalezneme odborny odhad nemovitosti,
jiz vybrané nemovitosti, jejiz vybér byl proveden dle faktd uvedenych v predchozi kapitole. Jejichz
zbytek Zzivota, jelikoz koup€ nemovitosti je krok na mnoho let dopredu. Jaka je vybavenost a
infrastruktura daného mésta a lokality, pripadné jaky je v dané lokalité trh s nemovitostmi, od né&jz se
odviji cena nemovitosti a v neposledni fadé, jaka je pracovni nabidka v daném mésté a dalSi aspekty.
Odhad byl proveden dle standard ¢eské bankovni asociace. PGvodnim planem bylo vytvoreni odhadu
nemovitosti podle konkrétnich kritérii jedné z vybranych bank, bohuzel vSak banky své interni pokyny a
standardy pro odhady nemovitosti verejnosti neposkytuji, je tfeba provést odhad pouze za pomoci
obecnych standardd.

Po vybéru banky a ocenéni nemovitosti je odhad zasazen do modelové situace, ve které se realizuje
pokus o ziskani hypotecniho Gvéru u banky. Zasadnim kritériem pro banku, po ovéreni bonity klienta a
dalSich nalezitosti je fakt, zda je nemovitost bez problém{ zastavitelna a nenese rizikova vécna biemena,
pfipadné se nenachazi v rizikové lokalité, napfiklad v povodriové oblasti pripadné v lokalité s nestalym
a nevyzpytatelnym trhem s nemovitostmi, jelikoz mezi jedno z rizik ocefiované bankovnimi standardy je

pravé budouci vyvoj trhu s nemovitostmi v dané lokalité.

4.1 VYBER NEMOVITOSTI

Vybér samotné nemovitosti nemusi byt az tak jednoduchy, jak se mfize na prvni pohled zdat. Do
role vstupuje spousta proménnych, na které je treba brat zfetel a diikladné je vSechny projit. Dle mého
osobniho nazoru a tim i metodou v této diplomové praci, je primarnim bodem, lokalita dané nemovitosti.
Pri vybéru lokality si pokladam tyto otazky. Ve kterém mésté chci zit? Velké krajské mésto jako tfeba
Praha ¢i Brno nebo mensi mésto jako je Jihlava, Pardubice nebo tfeba mensi vesnice ¢i obce, pripadné
oblast blizko za vétsSim méstem. Jakmile si dokazi vyspecifikovat, jaka lokalita je pro mé idealni je tfeba
se zajimat o jeji obCanskou vybavenost a dalSi. Zda-li se mohu napojit na potfebné inZzenyrské sité a
také zda se v mésteé ¢i obci nachazi vse potiebné k mému spokojenému zivotu. Pocinaje Skolami, urady,
obchody pres restaurace, kina, divadla az po posilovny, détska hfisté a jiné pro mne dilezité aspekty.
Je jasné, Zze ne vzdy lze naplnit taro ocekavani a pozadavky do posledniho bodu, poté je potieba prejit
ke kompromistim, kde ze svych narokd budu ustupovat.

V pripadg, Ze jsem dokazal pro sebe najit tu spravnou lokalitu, respektive mésto ¢i obec, postupuji
blize k vybéru konkrétni lokality ve mésté. V této fazi se ptam, zda chci bydlet v centru mésta, pobliz
centra nebo na samém okraji mésta. Blize zkoumam, kde se nachazi veSkera moznd obcanska
vybavenost, ktera je pro mé prioritni a dle narokéi a pozadavkl vybiram konkrétni oblast v daném mésté
Ci obci. DalSim kritériem mize byt trh prace a pracovni nabidka v daném meésté. Preci jen je zakladni
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potfebou zajistit si financni pfijem, a to idealné s praci ve svém okoli. Je zde vSak i moznost do

zameéstnani dojizdét, to uz je vSak na kazdém z nas.

Tyto vybéry mist, kde by chtél ¢lovék bydlet jsou specifické pro kazdého jedince zvlast', sto lidi sto
chuti. Jakmile se vSak pres tento vybér dokazi dostat, patram po nemovitosti jejiz koupi si mohu, at’
z vlastnich prostredkd nebo diky hypotecnimu Gvéru pofidit. Abych si mohl vybrat pro mé finan¢né
dostupnou nemovitost je tfeba si spoCitat, jeji maximalni cenu v souvislosti s mymi financnimi
moznostmi splaceni a pravdépodobnosti schvaleni hypotecniho Uvéru. Touto problematikou se zabyvam
v predchozich kapitolach, kde se jim vénuji dopodrobna.

Nyni si ukazeme ma vlastni kritéria, dle kterych jsem vybral danou nemovitost. V mém hledacku
se nachazeli zejména tyto tfi mésta, Praha, Brno a Jihlava. Dlivodem je mdj pozadavek na to, Zit ve
vetSim méste, kde se nachazi veskera mozna obcanska vybavenosti. Jihlava je mé rodné mésto, které
znam a vim, ze zde najdu vSe, co potiebuji ke svému spokojenému zivotu. V Brné jsem 6 let studoval,
vim, Ze je to velké mésto s lepsi ob¢anskou vybavenosti nez zmifiovani Jihlava, Brno znam a je mi za
roky studia blizké ne vSak tolik jako Jihlava. Poslednim méstem v hledacku byla Praha, asi nejhlavnéjsim
ddivodem je pracovni nabidka a tim i moje aktualni prace. Nastésti je moje prace nevazana na konkrétni
pracovni misto a Ize ji vykonavat po celé CR. Praha je nejvétsim méstem a zaroveri i nejdrazéim z mnou
vybranych. Naklady na porizeni bydleni jsou zde velice vysoké a vzhledem k tomu, Zze mym kritériem je
koupé rodinného domu, bylo by jeho pofizeni alespoin nékde kousek ve méstg, nikoliv na samém okraji,
financné nedostupné. Finan¢né dostupné jsou nemovitosti az mimo Prahu, daleko od pozadované
obcanské vybavenosti, a tudiz jsem moznost koupé& nemovitosti v Praze zavrhl. Druhym nejvétSim
méstem, které bylo v mém hledacku jiz zmifiované Brno. Bohuzel situace v Brné je velice podobna. Pro
mé pripustné a dostupné bydleni se nachazi pouze ve velice krajnich ¢astech mésta s horsi dostupnosti
do centra. AC by mi bydleni pfi kraji mésta pfiliS nevadilo, absence MHD a jinych moznosti prepravy,
krom dopravy autem, do centra mésta je pro mne nepfipustna. Poslednim méstem tak zlistava Jihlava,
ktera je oproti prvnim dvéma méstiim mnohem mensi, avSak obcanska vybavenost je, zda absolutné
dostacujici. Trh s nemovitostmi zde neni tak finanéné nedostupny a nékteré nemovitosti s polohou témér
u centra mésta se pohybuji v cenové relaci jako nemovitosti ve velice krajnich ¢astech dvou predchozich
mést. Pro mé potreby a pozadavky, vSak bydleni pfimo v centru nevyzaduji. Pracovni nabidka a jeji
financni ohodnoceni je v tomto mésté dostacujici, sidli zde mnoho velkych firem a celkové dle svého
uvazeni myslim, Ze je mésto Jihlava v rostoucim trendu. Nemovitosti zde nastésti jeSté nejsou tak drahé
a tudiz pro mé i cenové dostupné. Vybral jsem si klidn&jSi ¢ast mésta s velice dobrou dostupnosti do
nedalekého centra a veSkerou mou preferovanou obcanskou vybavenosti pobliz. VeSkeré detaily o
nemovitosti.

4.2 VYBER BANKY

Mezi zakladni faktory pro vybér banky je bezesporu vySe troku v navaznosti na dobu fixace. Ovsem
jako prvni krok je tfeba si zvolit takovou banku, kterd viibec hypotecni Gvéry poskytuje, a¢ je jich
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v dnesni dobé velice malo, je tfeba se nad timto krokem zamyslet. DalSim kritériem je takzvana povést
banky a jeji vstficnost vici jejim klientim. A v neposledni fadé jiz zminovany Urok a poskytnuta doba
fixace Groku. V posledni dobé se objevil marketingovy trik s velice nizkym Grokem, a¢ napfiklad ostatni
banky maji Groky na hypotéku klidné i o celé procento vyssi. Jak je to mozné? Za vSechno mize pravé
doba fixace, ktera se standardné pohybuje od 2-5 let, avSak pokud banka nabidne nestandardné nizky
trok, doba fixace bude s nejvétsi pravdépodobnosti tfeba jen pdl roku, poté pak miize banka s Grokem
hybat dle hodnot na trhu, ekonomického vyvoje a dalSich faktordl. Po uplynuti doby fixace, Ize s bankou
vyjednat dalSi dobu fixace, pfipadné tvér refinancovat i jiné banky, ktera vdam nabidne lepSi podminky,
zde je vSak na nutné polozZit si otazku, zda je kupujici ochoten kazdy rok refinancovat sviij Gvér pripadné
dohadovat s bankou nové podminky. K troku se také vaze tzv. RPSN, coz je procentudlni vyjadreni
celkovych néaklad@ na hypotéku za rok, véetné vSech poplatk( atd.

Vzhledem k doporuceni, nabidce produktd a hodnoceni konkrétni banky, byla pro ucel diplomové
prace zvolena Moneta Money Bank, ktera disponuje nejvice druhy hypotecnich uvéri v jejichz zakladnich
informacich nejsou vymezena presna specifika dané hypotéky, coz kupujicimu otvira moznost napriklad
dosahnout na co nejvyssi mozné LTV. Byla vybrana pruzna hypotéka s fixnim Grokem.

Modelova situace

Jiz byla vybrana konkrétni nemovitost a hypotecni Uvér. Nyni se jiz jedna s bankou, zda
hypotecni Gvér poskytne ¢i nikoliv.

V Gvodu je potieba dolozit nékolik dokumentt, které jiz byly zminény v predchozich kapitolach.

e Doklady totoznosti.

e Znat vysi aktudlnich zavazkd.

e  Kupni smlouva na nemovitost.

e Dolozeni vyse vlastnich financnich prostredkd.

e  Potvrzeni o pfijmu.

e Pojistna smlouva na nemovitost, vinkulace pojistného pinéni.

e Vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Pro modelovou situaci byl zvolen, Cisty pfijem ve vysi 35 000,- K&, s nasporenym 1 000 000,-
K¢ Cena nemovitosti dle inzerce ¢&ini 5 500 000,- K¢. Zadatel nema 7adné jiné zavazky. V tabulce nize,
jsou vypocitany, potfebné parametry, pro schvaleni vySe (véru. Bohuzel jiz v tomto bodé dle vypocté

bylo zjiSténo, ze na potfebny hypotecni Uvér nedosahne z dlivodu nizkého mésicniho prijmu.

V tabulce €. 11 je zobrazeno srovnani maximalni vySe Gvéru dle pfijmu. Jsou-li brany v potaz
aktualni ceny nemovitosti, Ize spatfit urcitou nedostupnost koupé vlastniho bydleni na hypotecni Gvér.
Pro vybranou nemovitost by potfebna vySe mésicnich pfijm@ Cinila pres 40 000,-K¢. Bohuzel pfi analyze
trhu s nemovitostmi v Jihlavé bylo zjiSténo, ze startovaci ceny rodinnych domf jsou na hodnoté
3 500 000,-K¢, jiz pro tuto Castku je tfeba mit mésicni prijem vyssi nez 30 000,-K¢.
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Tab. ¢. 10 - Srovnani podminek pri rozdilné vysi viastnich financnich prostredkd [viastni zpracovéni]

Vyse vlastnich

financnich 1 000.000, - K¢
prostredkd

LTV 80

Kupni cena nemovitosti |5.500.000,- K¢
Mésicni prijem 35.000,-

Rocni pfijem 420 000,-
MésiCni splatky avérd* |12 222,-

DTI 9
CI\I/IIZXIiDn_FzIéInl'v{lée Uvéru 5,0 000,-
DSTI max. 15 750,-

DSTI skute¢nost 34,92 %
i gt 483750 oo,

* doba splaceni 30 let s Urokovou sazbou 3,19 % p.a. a absolutni absenci jinych Gvérl kromé zadaného

Tab. ¢. 11 — Srovnani maximaini vyse uveru dle prijmid [viastni zpracovani]

Mésicni prijem 30 000,- K¢ 40 000,- K¢ 50 000,- K¢ 60 000,-

Maximalni vyse

3240 000,- K¢ 4 320 000,- K¢ 5 400 000,- K¢ 6 480 000,-

tvéru dle pfijmu

4.3 ODHAD VYBRANE NEMOVITOSTI

4.3.1 Popis mésta a lokality

Statutarni mésto Jihlava, které je od roku 2000 krajskym méstem kraje VysoCina. Jedna se o

vvvvv

Celkovd vymeéra obce je 78, 85 km2. Jihlava je rozdélena na 16 Casti a sklada se z 18
katastralnich uzemi.

Jihlava je vzdalena 21 km jizné od Havlickova Brodu, 27 km vychodné od Pelhfimova, 30 km
severozapadné od TrebiCe, 115 km jihovychodné od Prahy a 78 km severozapadné od Brna. Jedna se o
historické mésto, které bylo zaloZzené ve 13. stoleti jako hornické s tézbou stfibra. Od roku 1982 patii
mezi méstskou pamatkovou rezervaci.
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Technickd vybavenost mésta je standardni. Na celém Uzemi obce je vefejny vodovod,
kanalizace, COV, plynofikace, hasi¢sky zachranny sbor, sbor dobrovolnych hasi¢é, obvodni oddéleni
policie CR a méstska policie.

Co se tyCe kulturni vybavenosti mésta, je zde nékolik verejnych knihoven, kino, divadla,
muzeum, galerie a vystavni siné, stfedisko pro volny Cas déti a mladeze, sakralni stavby, hibitovy a
smutecni sin.

Na uzemi mésta Jihlava se nachazi fada Skolnich zafizeni jesle, materské Skoly, zakladni Skoly,
celkem 16 strednich Skol a jedna statni vysoka Skola — Vysoka Skola polytechnicka Jihlava.

Zdravotni péci poskytuje Krajska nemocnice Jihlava. Pro obyvatele je také k dispozici Sportovni

zarizeni mésta (letni koupalisté, kryty bazén, sauna a masaze, wellness)

Ocenovany majetek — rodinny diim €.p. 2836/11, se nachazi na severu v zastavéné ¢asti Jihlavy,
cca 1 km od vlakového nadrazi Jihlava, 1,5 km od vlakového nadrazi Jihlava — mésto, 2,5 km od
Masarykova namésti, 250 m od zastavky trolejbusu a 250 m od zastavky autobusu, na adrese U
Hrani¢niku 11. Celkovy charakter lokality je klidné bydleni v rodinnych domech stfedniho a vySsiho
standardu. Jedna se o bocni ulici s nizkym provozem. V obci je k dispozici veSkera ob¢anska vybavenost.
Jesle s kapacitou 40 déti, dvé statni a tfi soukromé materské Skoly, deset zakladnich Skol, Sest statnich
strednich Skol, Ctyfi vysSsi odborné Skoly a jedna vysoka Skola. Zaroven je ve mésté bohata sit’ obchod(
a sluzeb. Lokalita ma vysoky rozvojovy potencial. Parkovani je mozné jak pred domem, tak v garazi
domu ¢i na prilehlém pozemku. Kvalita mistni komunikace je priimérna. Vyhledovy horizont tvori okolni

rodinné domy.

4.3.2 Historie

Rodinny diim byl postaven v roce 1970 a od svého vzniku mél 2 majitele, a to pouze pana
Antonina Bartose starsSiho a Antonina BartoSe mladsiho, syna ptivodniho majitele. V roce 2011 doslo
k rekonstrukci druhého patra, kdy dosSlo k ¢astecnému narovnani strechy, ¢im se docililo standartniho
vzhledu kolmych stén mistnosti namisto Sikmych podkrovnich. Podkrovi bylo zachovano.

4.3.3 Pozemek

Predmétem ocenéni je pozemek, na kterém stoji rodinny diim, a pfilehly nezastavény pozemek.
Pozemky tvori dohromady jednotny funkéni celek. Poloha pozemki je vii¢i sousedlim radova. Ma
obdélnikovy tvar. Pozemek p.¢. 4941/2 s vymérou 177 m2 je z prevazné Casti zastavén budovou C.p.
2836, zbytek tvori prijezdova cesta ke garazi a vstupu do budovy a mensi travnata plocha pred domem.
Pozemek p.¢. 4941/1 s vymérou 645 m2 je nezastavény a slouzi jako zahrada u rodinného domu. Na
zahradé jsou v zadni Casti vysazeny ovocné stromy, dale se zde nachazi zpevnéné plochy, zahony a
volna zatravnéna plocha. Dim je napojen na vSechny zakladni inzenyrské sité (elektrina, voda, plyn,
kanalizace), na. Vzhledem k tomu, Zze pozemky tvoii funkéni celek, budou ocenény spolecné jako jediny
pozemek o celkové rozloze 822 m2. Na pozemku nejsou zadné vedlejSi stavby.
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4.3.4 Trvalé porosty

Na zahradé se nachazi celkem 10 stromd, z toho 6 jabloni, 2 tfesng, 1 merunka a 1 hruska.
Odhadované stafi stromd je 40-50 let. Jejich trzni hodnota nebude indikovana samostatné, ale bude
zohlednéna pfi indikaci celkové hodnoty.

Pro Ucely stanoveni odhadu v této praci byla vybrana nemovitost zapsana na listu vlastnictvi C.
86 v katastralnim Gzemi Jihlava, obec Jihlava, zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
Grfadem pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Jihlava. Jedna se o patrovy diim nachazejici se na ulici U

Hrani€niku, s nasledujicimi informacemi.

Tento objekt k bydleni je postaven na pozemku p.¢. 4941/2, ktery je zapsan na listu vlastnictvi
¢. 86 v katastralnim Gzemi Jihlava, obec Jihlava, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gradem
pro VysocCinu, Katastralni pracovisté Jihlava. S danym pozemkem sousedi pozemek p.C. 4941/1
S vymérou 645 m2. Tento dlim a uvedené pozemky tvoii dohromady jednotny funkéni celek.

Lokalita: Jihlava

Zastavéna plocha: 177 m2 zastavéna plocha a nadvori
Uzitna plocha: 260 m2 (zjisténo mistnim Setrenim)
Garaz: ano

Sklep: ano

Terasa: ano

Typ domu: patrovy

Poloha domu: radovy

Stavba: cihlova
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4.3.5 Katastralni mapy nemovitosti

Obr. ¢. 4 — Vyrez z katastraini mapy [viastni zpracovéani z CUZK.cz]

Obr. C. 5 - VWyrez z katastraini mapy + ortofoto [viastni zpracovéni z CUZK.cz]
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Obr. ¢. 6 - Mapa s vyznacenim umisténi nemovitosti [viastni zpracovani z maps.cz]

ok B

Obr. ¢. 7 - Foto oceriované nemovitosti [viastni zpracovani]
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Obr. ¢. 8 - Foto oceriované nemovitosti [viastni zpracovani]
4.3.6 Dispozicni reSeni

U rodinného domu se jedna o stavbu obdélnikového typu se tfemi nadzemnimi podlazimi, a
podkrovim. Prvni nadzemni podlazi je tvorfeno garazi a sklepem. Druhé a treti nadzemni podlazi tvori
obytné mistnosti. V tfetim nadzemnim podlazi je vybudovana terasa.

V druhém nadzemnim podlazi je vstupni hala v ni se nachazi schodistg, pres které se vstupuje
do obytné casti domu v prvnim patie a zaroven do druhého patra obytné ¢asti domu. Druhém nadzemni
podlazi je feSeno jako 2+1, nachazi se zde, loznice, obyvaci pokoj, koupelna, kuchyin a WC. Treti
nadzemni podlazi disponuje tfemi pokoji, koupelnou, WC a terasou s vyhledem do zahrady. Podkrovi

domu neni nijak vyuzivano. Dispozi¢ni feSeni domu je tedy 5+1.

4.3.7 Konstrukcni feSeni a vybavenost

Zaklady rodinného domu jsou betonové, hydroizolace je v dobrém stavu. Nosné zdivo je
klasické, cihlové. Stropy jsou rovné, betonové. Stfecha je z poloviny sedlova a z poloviny pultova, krytinu
tvori plech.

Vnitfni omitky jsou Stukové. Obklady se nachazi v kuchyni kolem kuchyriské linky a na podlaze,
v koupelné a WC. Schody jsou provedeny ze Zelezobetonu. Dvere jsou drevéné v kombinaci se
sklenénou vyplni. Dvere jsou pivodni osazené do plivodnich zarubni z dfeva. Okna jsou plastova,

tfikomorova. Podlahy obytnych mistnosti jsou drevéné parkety, pfipadné prekryty kobercem.

Vytapéni domu je ustfedni, s litinovymi radiatory. Zdrojem tepla je plynovy kotel v kombinaci
s kotlem na tuha paliva. Elektroinstalace je zavedena s pojistkami. Dim je vybaven dvéma bleskosvody.
Rozvod vody je proveden z ocelovych trubek. Zdrojem teplé vody je plynovy bojler. Kuchyné je vybavena
kuchyrskou linkou s plynovym sporakem a myckou nadobi. Vnitfni vybaveni obsahuje vanu, sprchovy
kout a umyvadlo. Zachod je standardni, splachovaci. Na domé je nainstalovana televizni anténa.
Pfipojeni k internetu feSeno bezdratovym spojenim od poskytovatele.
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4.4 POROVNAVACIi METODA

Ocenéni rodinného domu je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda
ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou

sjednanou pfi jeho prodeji, pfip. cenou inzerovanou.

Pro urceni porovnavaci hodnoty daného rodinného domu je pouzita multikriteriaini metoda
pfimého porovnani. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze o realizovanych, resp. inzerovanych
prodejich podobnych bytfi je pomoci indext odliSnosti z cen srovnavacich bytli odvozena hodnota
ocefovaného bytu. Odlisnosti jednotlivych rodinnych dom@ jsou zohlednény koeficienty K1 az K5, z
nichz je vypocten index odliSnosti I0. Pri vypoctu je pak vyuZito i koeficientu zdroje informaci (koeficient
redukce na pramen ceny) KCR, ktery zohledrnuje presnost informace o vysi ceny, tedy jedna-li se o
skutecné realizovanou cenu nebo cenu pozadovanou, u které Ize predpokladat v ramci cenového
vyjednavani jeji Upravu. Dodrzen je postup: Bude-li srovnavaci rodinny dfim v daném kritériu lepsi nez
byt ocefiovany, bude Ki> 1. Bude-li srovnavaci horsi, bude Ki <1. Indexem odliSnosti se pak cena po

redukci na pramen ceny déli.

K porovnani byly pouzity nabidky nemovitosti k prodeji v Jihlavé Ci blizkém okoli z nabidky ze
serveru sreality.cz. Prvky databaze ze serveru sreality.cz byly pouzity v adjustacni matici a dale se v praci
jiz pracuje s vlastnimi vypocty.
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Tab. ¢. 12 — Databdze porovnavanych nemovitosti [viastni zpracovéni]

Popis

Cena

Heleninska, 3+1

Prodej rodinného domu 3+1 se zahradou v klidné ¢asti krajského mésta
Jihlavy Ve vyhradnim zastoupeni majitelli nabizime k prodeji rodinny diim,
ktery se nachazi v klidné lokalité krajského mésta Jihlavy, v ulici Heleninska.
Vnitfni dispozice této nemovitosti je aktualné 3+1. Ve zvySeném prizemi
domu je k dispozici vstupni chodba, prostorna kuchyné s jidelnim koutem,
dva pokoje, koupelna se sprchovym koutem, samostatna toaleta a uzaviené
schodisté do podkrovni ¢asti domu, kde se v soucasné chvili nachazi jeden
pokoj a navazujici pékné ptidni prostory, které nabizi dobudovani dalSich
pokojll. Dalsi zazemi domu zajist'uji i velké suterénni mistnosti, z nichz je i
pfimy vystup do zahrady a technicky prostor pod schodiStém. Vytapéni a
ohrev teplé vody zajist'uje plynovy kotel. Celkova plocha pozemku je 726 m2
s tim, ze predzahradka, d&im a ¢ast zahrady za domem je v roviné a ¢ast
zahrady cca 400 m2 je umisténa ve svahu a je mozné ji upravit do
terasovitého stylu, coz zajistuje majitelim domu exkluzivni vyhled do
prilehlého Udoli.

Plocha uzitna: 116 m2

Pozemek: 726 m2

Datum aktualizace: 27.1.2019

ID zakazky: 2477

ulice- helemnska/1907461724#|mq 3&fullscreen=false

3750000,-
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https://www.sreality.cz/detail/prodei/dum/

O<

Popis

Cena

Heleninska 5+1

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji rodinny déim, po ¢aste¢né rekonstrukci v
zadané lokalité na Kalvarii. D&m byl priibéZné rekonstruovan a je z vési Casti
podsklepen. V 1.NP se nachazi kuchyné s jidelnim koutem a navazujicim
obyvacim pokojem a dale pokoj, ze kterého je vstup do koupelny s vanou a
sprchovym koutem, samostatna toaleta s umyvadlem a schodisté do 2.NP, ve
kterém jsou tfi pékné pokoje. Z jednoho pokoje je vstup na balkon s
nadhernym vyhledem, opét samostatna toaleta s umyvadlem. Dim ma
plastova okna, elektfinu v médi. Vytapéni je feSeno plynovym kombinovanym
kotlem. K domu nalezi zdéna kiilna a zahrada s krbem a posezenim.

Plocha uzitna: 204 m2
Pozemek: 660 m2

Datum aktualizace: 10. 4. 2019
ID zakazky: 014-N02748

https://www.sreality.cz/detail/ prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-
ulice-heleninska/739085916#img=0&fullscreen=true

4300000,-
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-

O<

Popis

Cena

Halkova 3+1

Nabizime Vam prodej radového domu v Heleniné. V pfizemi domu se nachazi
mistnost pro kuchyn, obyvaci pokoj, dale vstupni chodba, koupelna a toaleta.
V 2.NP jsou k dispozici dalSi dvé mistnosti, v podkrovi prostorna ptida. Pfimo
k domu je pristavéna technicka mistnost, dilna a garaz. Dtim uréeny k
rekonstrukci je Castecné podsklepen a napojen na vesSkeré inzenyrskeé sité.
Tésné za domem je tenisové v hfisté, pobliz najdete park s détskym hfistém.
Z obcanské vybavenosti se v obci nachazi posta, materska sSkola, SUSP, maly
obchod s potravinami. Cca 50m od domu zastavka MHD.

Plocha uzitna: 194 m2
Pozemek: 188 m2

Datum aktualizace: 9. 4. 2019
ID zakazky: 113844

https://www.sreality.cz/detail/ prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-
ulice-halkova/1370328668#img=0&fullscreen=true

2595000,-
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-

O<

Popis

Cena

Safafikova 5+kk

tfipodlazni rodinny déim 5+kk s garazi a zahradou v Jihlavé. V pfizemi domu
se nachazi vstupni chodba, dilna s plynovym kotlem, garaz, dale pradelna s
toaletou, sauna a prostorna mistnost se vstupem do zahrady. V prvnim patre
je kuchyné s jidelnim koutem a navazujicim obyvacim pokojem s krbem a
vychodem na terasu, dale pracovna, samostatna toaleta a schodisté do
druhého patra, ve kterém jsou tfi pékné pokoje, opét samostatna toaleta a
prostorna koupelna se dvéma vchody, jeden z chodby a druhy z loznice. Oba
détské pokoje maji vystup na lodzii. Dm ma nova plastova okna, novou
stfechu, elektfinu v médi. Vytapéni je feSeno Ustfednim topenim s plynovym
kotlem. Voda je Cerpana z obecniho vodovodu. K domu nalezi i pékna
navazujici zahrada se sklenikem a ovocnymi stromy. Zahrada je i samostatné
pristupna ze zadni ¢asti.

Plocha uzitna: 280 m2

Pozemek: 424 m2

Datum aktualizace: 5. 4. 2019

ID zakazky: 2467

https://www.sreality.cz/detail/ prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-
ulice-safarikova/3945631324#img=26&fullscreen=true

4590000, -
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-

O<

Popis

Cena

Filipa Bartdka 3+1 2+kk

k prodeji velice pékny, dvougeneracni rodinny dim s dvougarazi, zahradou,
zahradnim altdnkem a pergolou ve vyhledavané ¢asti krajského mésta Jihlavy.
V prvnim podlazi se nachazi byt o velikosti 2+kk a v druhém podlazi je
prostorny byt o velikosti 3+1 s pfislusenstvim a podlouhlou lodzii s vyhledem
do zahrady. Cely diim je kompletné podsklepen. Nachazi se zde technické
mistnosti a kotelna s kotlem na plyn. Vedle vstupu do domu jsou i vchodové
dvere do dvougaraze, kterd ma dvoje samostatna vijezdova vrata. D&im prosel
rekonstrukci, pfi niz bylo provedeno zatepleni s novou fasadou, nova stresni
krytina, byla osazena nova plastova okna, nova elektfina v obytnych ¢astech
domu, nové dlazby a koupelny. U domu je oplocena, udrZzovana zahrada s
vydlazdénou prijezdovou plochou ke garazim. V zahradé je dale zahradni
altan a pergola pro letni posezeni s grilovanim. V tésné blizkosti domu je
Skolka, obchod i Skola.

Plocha uzitna: 180 m2
Pozemek: 553 m2

Datum aktualizace: 30. 3. 2019
ID zakazky: 2436

,,,,,

n [ WY l}‘ll RE |
https://www.sreality.cz/detail/ prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-
ulice-filipa-bartaka/2169876060#img=5&fullscreen=true

6250000,-
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-

O<

Popis

Cena

Hany Kvapilové 5+1

Exkluzivné nabizime k prodeji RD v Jihlavé. Dim je fadovy podsklepeny, s
dvojgarazi. Dispozi¢né jej Ize uzivat jako 5+1 nebo dvougeneracné 1+1 a
3+1.Soucasné dispozice: I.NP — dvojgaraz, pradelna, susarna, "sklepni
prostory", do dvora pak zimni zahrada. II.NP - kuchyn, pokoj, sprch. kout,
samostatné WC, terasa nad zimni zahradoulIl.NP - kuchyn, obyvaci pokoj,
koupelna, pracovna, spizirna. Podkrovi — loznice, pokoj, technicka mistnost.
Dale k domu patfi dviir se zahradou s koupacim jezirkem a posezenim s
moznosti grilovani apod. Technické info: podlahy — vinyl, plovouci, dlazba.

Voda a odpady — obecni. Topeni Ustiedni - plyn. Vyhodou tohoto domu je mj.

poloha témér v centru (Citypark 400 m, Masarykovo namésti 700m).

Plocha uzitna: 340 m2
Pozemek: 176 m2

Datum aktualizace: 21. 3. 2019
ID zakazky: 014-N02731

<=

https://www.sreality.cz/detail/ prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-
ulice-hany-kvapilove/162831964#img=16&fullscreen=true

4990000,-
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-

C. | Popis Cena
U Hrani¢niku 5+1
Prodej rodinného domu 5+1 se zahradou v klidné ¢asti Jihlavy. Celkova
plocha je 354 m2. Diim je podsklepeny, s dilnou a garazi. V 1. podlazi je
kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, koupelna a samostatné WC. Z chodby je
vchod na zahradu a do sklepa. Ve 2. podlazi jsou 3 mistnosti, komora a WC.
Toto podlaZi Ize pfebudovat na byt 2+1. Ddim je udrzovany, ve velmi dobrém
stavu. V blizkosti zastavka MHD, obchody, MS a Z8.
Plocha uZitna: 200 m2
Pozemek: 354 m2
Datum aktualizace: 10. 4. 2019
ID zakazky: 0430
7 4390000,-

https://www.sreality. cz/detall/prodeJ/dum/rodlnny/thIava -cast- obce-thIava-
/1619959388#img=15&fullscreen=false
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/jihlava-cast-obce-jihlava-

Tab. ¢. 13 - Databdze nemovitosti k porovnani

Zjisténi ceny porovnanim prodeje

Pocet
mistnosti |, x., .
¥ . - Uzitna Plocha Technicky .
C. |Lokalita gpok01e plocha | pozemku Cena stav Jiné
kuchyné)
Byt |UHranitniku |5+1  |260  |822 ? Pred | dvé garave, terasa
’ rekonstrukci ! !
1 Heleninska 3+1 116 726 3750000,- | Velmi dobry | bez balkonu, bez garaze
. , balkon, zdéna kéilna, zahradni
2 Heleninska 5+1 204 660 4300000,- | Dobry krb, bez garaze
3 | Halkova 341|194  |188  |2595000,-| PFed | garaz, dilna
" | rekonstrukci ! !
4 | Safafikova 5+kk 280 424 4590000,- | Velmi doby |gardz, sauna,sklenik,
. , _|Po dvougeneracni, altan, pergola,
5 Filipa Bartaka |5+1kk 180 553 6250000, rekonstrukei | dvougara?,
Hany ) , dvojgaraz, terasa, zimni
6 Kvapilové >+l 340 176 4930000 | Dobry zahrada, jezirko
7 U Hrani¢niku | 5+1 200 354 4390000,- | Dobry garaz,
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7ab. ¢. 14 - Primé porovnani nemovitosti

Zjisténi ceny prodejni porovnanim

Cena po
y . | Koef. re- | redukci
¢ Pozigﬁ;’a”a dukee | na | KL | K2 | K3 | K4 Ks | K6 (11?6) cena
na pramen ]
ceny
prcaenl:in Polo- | UZitnd | Tech.| Plocha |vybave-| Uvaha
KCR ha | plocha | stav |pozemku| nost | znalce
1| 3750000 | 095 |3562500(1,00( 0,85 [1,00] 095 | 090 | 099 |094| +%4 917
2 | 4300000 | 0,95 [4085000(1,00| 0,95 |1,0| 095 | 093 | 1,00 |1,03| #3027
3| 2595000 | 095 |2465250(090| 0,90 [099| 080 | 099 | 098 |0,73| 3976210
4| 4590000 | 0,95 [4360500|0,90| 1,00 |1,05| 09 | 1,00 | 1,00 |1,00| >0703%
5| 6250000 | 0,95 |5937500(1,10| 090 |1,05| 095 | 1,10 | 1,00 |1,38| >3977%
6 | 4900000 | 095 [4740500|1,10| 1,14 [1,00| 08 | 1,00 | 099 |1,04| #3802
7 | 4390000 | 095 |4170500[1,00| 0,90 [1,00| 090 | 099 | 099 |1,10| >279 114
Celkem priimér K& 4 864 222
Vybérova smérodatna odchylka Ke 496 664
Minimum K& 3976 210
Maximum K& 5397 727
K1 | Koeficient tUpravy na polohu objektu

Koeficient Upravy na uzitnou plochu

Koeficient Upravy na technicky stav

Koeficient Upravy na plochu pozemku

Koeficient Upravy na vybavenost

Koeficient Upravy dle odborné tvahy znalce (lepSi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: KCR = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

IO

Index odliSnosti

I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vsechny
koeficienty rovny 1,00
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4.5 URCENi OBVYKLE CENY

Silné strdnky oceriované nemovitosti:

e Poloha — nedaleko centra mésta s vybornou dostupnosti MHD
e  Parkovani u domu ¢i ve vlastni garazi

e Klidné okoli

e  Prfistup z verejné komunikace k domu

e Velka zahrada

Slabé stranky oceriované nemovitosti:

e  Energeticka narocnost budovy

Rizika spojend s oceriovanou nemovitosti:

e U pozemku p.¢. 4941/1 je v Casti D-omezeni vlastnického prava, evidovano vécné bremeno
uzivani.
e U pozemku p.C. 4941/2 a rodinného domu je v ¢asti D-omezeni vlastnického prava, evidovano

vécné bfemeno bytu.

Po zvazeni vSech klad@ a zapord ocenovaného rodinného domu, vzhledem k cenové hladiné
bytl a rodinnych dom& v Jihlavé a blizkém okoli, poptavce na realitnim trhu k datu ocenéni po tomto
segmentu trhu, na zakladé vySe stanovenych hodnot, jsem urcil pomoci porovnavaci metody obvyklou
cenu ve vySi 4 860 000 KC.

4.6 VALIDNi PROCESNi MODEL

V této kapitole bude vyobrazena cesta v procesnim modelu, ktera byla pouzita v konkrétnim
pripadé této modelové situace. Nepouzité procesy a rozhodnuti jsou vySrafovany, pro lepsi prehlednost

modelu.
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Obr. ¢. 9 — Validni procesni model koupé rodinného domu [viastni zpracovéni]
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5 DISKUZE

Jak bylo mozné vypozorovat, na trhu s hypote¢nimi Gvéry je mnoho nabidek a produktd, které
banky nabizeji. Kazda banka se fidi svymi vlastnimi pravidly o tom, jaké produkty bude nabizet a co
klientovi nabidne. Pfed vybérem hypotecniho Uvéru je vhodné si nechat vypracovat vice variant u
rlznych bank a ty nasledné porovnat. AC se na prvni pohled miize zdat, ze je Urok rozhodujici, neni
tomu tak. Na Urok se vaze také doba fixace a dilezit&jsim ukazatelem pro Grok je RPSN, které udava
veSkeré naklady na hypotéky véetné poplatkdl za vedeni, sjednani, dany Grok a dalSi mozné skryté
poplatky, procentualnim vyjadrenim.

Koupé nemovitosti neni zanedbatelnym vydajem a ukonem bézeného clovéka, proto je tieba se
na vSe predem dobre pfipravit. Nelze ofekavat, ze se koupé nemovitosti zrealizuje béhem par dnd,
kupujici by mél pocitat s nékolikatydennim procesem od podepsani rezervacni smlouvy s prodavajicim,
respektive s realitni kancelafi, ktera prodavajiciho zastupuje az po vyrizeni Uvéru u hypotecni banky. Jiz
v prvni fazi je tfeba byt obezietny ohledné podepsani rezervacni smlouvy pfipadné smlouvy kupni.
Kupuijici by si mél ovéfit, zda mlize a za jakych podminek prodavajici od smlouvy ustoupit, v pfipadé
odstoupeni od smlouvy prodavajicim vznikaji kupujicimu naklady, které mu vSak nebudou nikym

nahrazeny, v pripadé€, ze ma nedostatecné zabezpecenou rezervacni smlouvu.

Rizikem pro kupujiciho, ktery 7Zada o hypotecni tvér mizou byt i nevédomé hfichy z predchozich
let. Napriklad méze jit o pozdni splatky predeslého Gvéru nebo pouze jen o nevcasné zaplaceni pausalu
k mobilnimu telefonu, diky ¢emuz se miize dostat kupujici na seznam v (vérovych registrech, at’ jde o
Uvérové registry bankovni ¢i nebankovni. V pfipadé takového Skraloupu, banka odmitd kupujicimu
poskytnout hypotecni Uvér. Nadgji pro kupujiciho je fakt, ze po Ctyfech letech od zapsani v Givérovém
registru, |ze pozadat o vymaz z téchto registrli a banka je tak svolna k poskytnuti hypotec¢niho tvéru.

NejcastéjSim zamitnutim u bank je pravé zminovany zdznam v Gvérovych registrem nasledovany
nedostateCnym pfijmem pro ziskani hypotecniho Gvéru. V tomto pfipadé je dobré si pred zadosti a
defacto i pfes samotnym zvazovanim koupé nemovitosti spocitat, zda je viibec kupujici natolik bonitni,
aby mu mohl byt Gvér schvalen. Modelovou situaci a naslednymi vypocty bylo zjiSténo, ze koupé
vlastniho bydleni se opravdu stava méné dostupné. Ceny nemovitosti vii¢ci mzdam a platim neimérné

rostou a Ceska Narodni banka svymi opatfenimi zuZuje vybér potencialné spéénych 7adatelt o Gvér.

V diplomové praci byla také porovnana realitni situace na trhu s realitnim trhem v Italii. VSechny
podrobnosti jsou obsazeny v kapitole porovnani hypotecnich Gvérd s Italii. Zde budou vyzdvizeny ty
nejvetsi rozdily a zaroven navrh, jak by mohly zmény, které jsou na italském trhu pomoci na tom

Ceském.

V prvni fadé, jde o kvalifikaci realitniho makléfe u nas a v Italii. V Ceské republice nejsou 7adné
legislativné ukotvené naroky na vzdélani ¢i kvalifikaci realitniho makléfe, miize jej tak vykonavat témér
kdokoliv. Kdezto v Italii je povinnost realitniho makléfe mit pfedepsany certifikat, stejné tak realitni

kanceld¥ musi mit prisluénou licenci. Tento rozdil by dle mého ndzoru mohl v Ceské republice pomoci
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k bezpecnosti kupujiciho, ktery se tak mlize setkat s naprosto neprofesionalnim maklérem, jez mize, at’
ve smlouvach, v prepisech a dalSich moznych dokladech potrebnych k prevodu a koupé& nemovitosti
udélat spousty zavaznych chyb. Tento rozdil oproti Cesku zajistuje v Italii vétsi bezpedi pro kupujiciho,
ktery je tak svéfen v rukou kvalifikovanych maklér.

Co naopak povazuji za méné vyhodné v Italii, je fakt, ze u podpisu kupni smlouvy musi byt
certifikovany makléf spolecné s notarem, coz zvySuje naklady na podepsani smlouvy a zaroven i Cas,
ktery je potfeba, aby se doty¢ni sedli. V Ceské republice pak stadi pouze ovéfeny podpis na jakémkoliv
misté CzechPoint.

Ceska republika zaziva aktualné velky boom na trhu nemovitosti, kdy jsou ceny nemovitosti na
svych historickych maximech, a proto je ¢im dal vic tézsi dosahnout na hypotecni Gvér. Ke zjisténi, pro¢
dochazi k tak rapidnimu narlistu cen na trhu s nemovitostmi je zapotrebi rozsahlé analyzy kompletniho
trhu. Déivod&i miize byt nékolik, témi se vSak tato prace nezabyvala.

Poslednim vét&im a podstatnym rozdilem mezi Ceskou republikou a Italii je procentudini vyse
dané z nabiti nemovitosti. V Cesku tato dafi &ni 4%, kdeZto v Italii pouhych 0,4%. Nutno vsak
podotknout, Ze v Italii jsou s koupi nemovitosti spojeny jesté dalSi nemalé naklady. Sluzby notare jsou
zpoplatnény dle ceny a narocnosti operace, obvykle vSak zhruba 3%. DalSim nakladem je pak odména
makléfi, za odhady, kolky atp. Celkova suma nakladd na porfizeni nemovitosti se pak pohybuje okolo 10-
12%. V Ceské republice jsou pak tyto naklady velice proménlivé, jelikoZ provize makléfi se mohou
pohybovat od 1% az po 10%, vSe zalezi na makléfi pripadné realitni kancelafi, hodnoté nemovitosti a
také na naroCnosti celé operace. Vysoké poplatky makléfi v Italii jsou dle mého zplsobeny pravé
potrebou licence a kvalifikace, pro vykon tohoto povolani.

Aktudlné se v Ceské republice projednava zrugeni dané z nabiti nemovitosti. Zda tento navrh
projde ¢i nikoliv je vSak otazka viady.

Dalsim cilem a predmét k diskuzi je modelova situace zadosti o hypoteCni Gvér. Bohuzel
z dlivodu prekroceni maximalni povolené mésicni splatky a celkové sumy Uvéru se ukazalo, Zze Gvér na
nasi vybranou nemovitost nelze ziskat. Pfi ¢istém mési¢nim pfijmu 35 000,- K¢ je maximalni mozna vyse
Gvéru pouze 3 780 000,- K¢ oproti potfebnym 4 500 000,- K¢. Coz vybizi k zamysleni. Zda se da v dnesni
dobé opravdu dosahnout na dostatecnou vysi Gvéru v nami stanovené cenové hladiné. Primérna mzda
v Ceské republice &ini zaokrouhlené 30 000,- K¢, coz znamena maximalni vy$i Gvéru 3 240 000,- K&.
Jsou-li brany v potazy byty v mensich méstech, pak je tato hodnota v nékterych pripadech dostacujici
ke koupi bytu o dispozici 3+1. BohuZel tato mzda je ovsem hruba nejedna se o prlimérny Cisty mésicni
prijem, tim padem vySe mozného Gvéru jesté o néco klesa. Tento priklad vSak slouzi pro mensi mésta,
otazkou zlistava, jaka je situace v Praze i Brné? Samoziejmé s ohledem na vySSi mzdy jsou zde vsSak i
mnohem vySSi ceny nemovitosti. Modelovy priklad bytu 3+1 zacind v Brné dle srovnani ze serveru
sreality.cz na cené 4 500 000,-K¢, coz téméF odpovida cené rodinného domu, ktery byl vybran pro
ocenéni bankou. Vyvstava otazka, jak je mozné si dovolit koupé takovéto nemovitosti? A kam az budou
rlst ceny nemovitosti do budoucna.
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6 ZAVER
Hlavnim cilem této diplomové prace bylo vytvoreni procesniho modelu pfi koupi nemovitosti

z pohledu kupujiciho, vyhotoveni odhadu kupované nemovitosti pro banku a vytvoreni modelové situace

koupé nemovitosti.

Vytvoreny procesni model v grafickém znazornéni vyvojového diagramu by mél kupujiciho
seznamit s veSkerymi moznymi cestami a kroky k GspéSné koupi nemovitosti, zaroven by mél byt
napomocen vyvarovat se moznych chyb a nedopatreni. VeSkeré potfebné informace byly zjiStény pfri
analyze soucasného stavu a daly tak vzniknout mnou vytvorenému procesnimu modelu. Soucasti
diplomové prace je i odborny odhad vybrané nemovitosti pro Gcely banky k zastavé dané nemovitosti
dle standard@ Ceské bankovni asociace, ktery odhady nemovitosti upravuje a poukazuje na mozna rizika
pri ocenéni.

V teoretické Casti prace je popsano srovnani se zahranic¢im, konkrétné se statem Italie, kde bylo
vyzdvizeno nékolik odlignosti oproti Ceské republice.

Budoucnost hypote¢nich Gvéru je i nadale nestald a neustale se vyvijejici. Ceska narodni banka
a dalSi ekonomové chtéji potlacit Uveérovy boom a zpomalit tak riist cen nemovitosti.

V modelové situaci koup& nemovitosti na hypotecni Gvér byl pokus o ziskani hypotecniho Gvéru
bohuzel nelispésny, na Gvér pro danou nemovitost nebylo dosazeno, ac byl zvolen vysSsi nez prlimérny
mésicni prijem. Nehledé na fakt, ze i pfi volbé dostateCného pfijmu by banka presto uvér odmitla
poskytnout a to z dfvodu vécného bremene na zastavované nemovitostmi které je pro banku

nepripustné. Primérny clovék se tak musi spokoijit s koupi levné&jsiho bytu.

Jelikoz se ekonomika neustale vyviji mohlo by v budoucnu dojit ke zlepseni ekonomické situace
obyvatelstva a tim i k lepSimu pfistupu na dosazeni hypotecnich Gvérd, soucasné je také potieba snizit
ceny nemovitosti, které jsou jedny z nejdrazsich ve stfedni Evropé.
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Priloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti

Parcelni éislo: 494122

Obec: Jihlava [586846] 2
Katastralni dzemi: Jihlava [659673]

Cislo Lv: 86

Vyméra [m’k: 177

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym: Jihlava [412317] 2 € p. 2836: objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p- € 494172

Stavebni objekt: & p. 28362

Ulice: U Hranicnikuz

Adresni mista: U Hranicniku 2836/112

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Barto3 Antonin, U Hraniéniku 2836/11. 58601 Jihlava

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné biemeno bytu

Jiné zapisy

Typ

Zména vymér obnovou operatu

[E Rizeni, v ramci kteryich byl k nemovitosti zapsin cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu. kde statni sprévu katastru nemovitosti R vykonava Katastralni Gfad pro Vysodinu, Katastralni pracowisté Jihlavaz

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 03.05.2019 19:00:00.
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Priloha €. 2 - Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Gislo: 4941/12

Obec: Jihlava [586846] 2
Katastralni Gzemi: Jihlava [659673]

Cislo LV: 86

Vyméra [m2]: 645

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zshrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Barto$ Antonin, U Hraniéniku 2836/11, 58601 Jihlava

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
729147 645

Omezeni vlastnického prava

Typ

Vémeé biemeno uZivani

Jiné zapisy

T

|

Zména vymér obnovou operatu

& Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Vyso€inu, Katastralni pracovité Jihlavaz

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 03.05.2019 19:00:00.
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Priloha €. 3 - Vypis z katastru nemovitosti informace o dané nemovitosti

Stavebni objekt - detail Kod: 12288632
Obec: Jihlava Informace k datu
Cést obee: Jihlava

Zobrazit v mapé

Méstskd Edstiobvod: Udaje o viastnictvi

Parcela a katastraini Gzemi:  4941/2 Jihlava

Prejit na: = Stat v Prejit
Cisla popisnd nebo 2836
evidenéni:
Typ: budova s £islem popisnym
Zplsob vyuZiti- objekt k bydleni
Zplsoby ochrany:
Techmnicko-ekonomicke atribury:
Datum dokonéeni: Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvamice v&. kombinaci
Pocet bytl: 1 Pipojeni na vodovod: S vodovodem
Zastavéna plocha [m2): Pfipojeni na kanalizaéni sit-  Pfipoj na kanalizaéni sit
Obestavény prostor [m*]: Ffipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefgjné sité
Podlahova plocha [m2]; Zplsob vytapéni: Centralni domaovni (kotel ve stavbé)
Pocet podlazi: 1 Vybaveni vytahem: Bez vytahu

Pocet vchodd:

Definiéni bod Y: 658849,94 : 1128420,00
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