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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou druzstevniho vlastnictvi nemovitych véci a specifiky pfti jeho
financovani prostiednictvim hypote¢niho Gvéru. Prvni ¢ast prace obsahuje objasnéni zakladnich pojmu
tykajicich se bytovych druzstev, hypotec¢nich tvért a celkového procesu koupé a financovani nemovitych
véci, pricemz je zde poukdzano na rozdily pri financovani nemovitych véci v druzstevnim a osobnim
vlastnictvi. V druhé ¢asti prace je nasledné vyhodnoceno optimalni financovani konkrétniho druzstevniho
bytu se zohlednénim rizik s tim spojenych. Zavér prace pak obsahuje doporuceni pro sniZeni analyzovanych

rizik, a to jak z pohledu Zadatele, tak z pohledu banky.
Abstract

The thesis deals with the issue of co-operative ownership of immovable property and the specifics of its
financing through a mortgage loan. The first part of the thesis contains an explanation of basic terms
concerning housing cooperatives, mortgage loans and the overall process of purchase and financing of
immovable property. The second part of the thesis then evaluates the optimal financing of a particular
cooperative apartment, taking into account the risks associated with it. The conclusion of the thesis contains
recommendations for reducing the analyzed risks, both from the perspective of the applicant and from the

perspective of the bank.
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1 UvoD

Pro svou diplomovou praci jsem si vybrala téma metodicky postup prevodu clenskych prav
a povinnosti u druzstevniho bytu. Toto téma jsem si zvolila, nebot bydleni je jak pro jednotlivce, tak pro
rodinu jednou ze zakladnich Zivotnich potieb. V dnesni dobé existuji v zdsadé tfi moZnosti, jak je mozné
si bydlen{ zabezpecit. Prvni z nich je njem ¢i podndjem nemovité véci. Druhou moZznosti je koupé€ nemovité
véci do osobniho vlastnictvi. Jak jizZ bylo zminéno, existuje i tretf varianta, ktera se pohybuje na jejich pomez{
a je jim pravé druZzstevni vlastnictvi. Jde o typ vlastnictvi, kde je ndjemce nemovité véci vlastnikem
druzstevniho podilu. Nejedna se sice o tak ¢asty druh vlastnictvi, jako je tomu v pripadé osobniho vlastnictvi
nemovitych véci, nejedna se vSak ani o nic neobvyklého ¢i vyjime¢ného. Otadzka druzstevniho vlastnictvi
a jeho financovani vSak stdle neni v povédomi vetejnosti nijak zvlast rozsifena, a pravé tato skutec¢nost

prispéla k vybéru daného tématu.

Cilem této prace je tedy objasnit zdkladni pojmy souvisejici s druzstevnim vlastnictvim a sezndmeni
se s moZnymi variantami jeho financovani. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze v dnesni dobé malokdo disponuje
dostatkem vlastnich financ¢nich prostredkli ke koupi vlastniho bydleni, fesi diplomova prace zejména
financovani pri vyuziti cizich finan¢nich zdrojd, tedy hypotec¢niho tvéru. Pro lepsi objasnéni specifik
financovani druzstevnich nemovitych véci je zde bran zretel na odliSnosti oproti financovani nemovitych

véci v osobnim vlastnictvi.

Diplomova prace je rozdélena do dvou hlavnich casti. Prvni cCast se zabyva druzstevnim
vlastnictvim, bytovymi druzstvy, hypotecnimi Givéry a ocennovanim nemovitych véci v bankovnictvi. Kromé
toho, je zde také zahrnuty celkovy proces koupé nemovitych véci, resp. kroky jejichz dodrzeni je nutné
k fadnému prevodu této véci na nového vlastnika. Druhd ¢ast prace pak slouzi k vyhodnoceni optimalniho
financovani druzstevniho bytu u modelového ptikladu, kde jsou priblizeny faktory, které maji na vybér
vhodného hypotecniho Gvéru vliv. Vzhledem k tomu Ze kazdy pripad je ojedinély, nelze primo specifikovat
obecné nejvhodnéjsi variantu. Je zde tedy bran zretel spiSe na postup pri vybéru vhodné banky a vhodného
hypote¢niho Gvéru pro danou nemovitou véc. Dale je zde zahrnuta analyza rizik, které mohou hypotecni
uveér ovlivnit, resp. nasledné plnéni povinnosti z hypotecniho avéru plynouci, coz neni nic jiného nez radné
splaceni vyptjcenych penéznich prostiedki. Vzhledem k tomu, Ze investice do vlastniho bydleni pro vétSinu
lidi znamena nejvétsi zivotni investici je duleZzité tyto rizika znat a fadné je pted koupi at’ uz nemovité véci
v druZstevni ¢i osobnim vlastnictvi vyhodnotit. Posledni ¢ast prace zahrnuje analyzu a vyhodnoceni
dosazenych vysledkil. Na jejich zakladé jsou pak v praci navrhnuta opatieni pro sniZeni rizik spojenych
s hypote¢nim Uvérem, a to jak z pohledu Zadatele, tak z pohledu banky. Nasledné jsou zhodnocena
i specifika druZstevniho vlastnictvi a jsou zde kupujicim doporucena opatieni na zadkladé kterych je mozné

zhodnotit vyhodnost koupé druZstevni nemovité véci.
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2  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

Kapitola teoreticka vychodiska prace slouzi kobjasnéni problematiky bytovych druzstev
a druzstevniho vlastnictvi. Jsou zde vysvétleny zakladni pojmy souvisejici s druzstevnim vlastnictvim,
vznikem a fungovanim bytovych druZzstev a prav a povinnosti s ¢lenstvim v bytovém druzstvu spojenych.
Dale kapitola zahrnuje zakladni rozdéleni ivért na bydleni a podrobné;jsi vysvétleni principli a naleZitosti
uvért na bydleni, kterych je mozno vyuZit pti financovani druZstevnich nemovitych véci, respektive
druZstevnich podili v bytovych druZstvech. Kapitola zahrnuje i prehled bankovnich instituci, které
v Ceské republice ivéry na bydleni poskytuji. V dal$i ¢asti je priblizeno oceriovani nemovitych véci
v bankovnictvi dle standardd oceniovani nemovitych véci pro tcely ohodnoceni zajisténi financ¢nich
instituci, které vydala Ceska bankovni asociace. V posledni &asti je popsan obecny postup koupi nemovité
véci na hypotecni uvér se zamérenim na odliSnosti pfevodu nemovitych véci v osobnim a druZstevnim
vlastnictvi. Zavér kapitoly pak zahrnuje obecny procesni model financovani nemovitych véci v osobnim
a druzstevnim vlastnictvi. Poznatky z této kapitoly slouZi jako podklad pro druhou ¢ast diplomové prace.
Pro usnadnéni a zkraceni nékterych souslovi bude dale v praci uvadén ve vSech spojitostech pouze vyraz

nemovitost, nikoliv nemovita véc.

2.1 DRUZSTEVNI VLASTNICTVi

V Ceské republice rozliSujeme tii zakladni kategorie nemovitosti, a to v zavislosti na osobé jejich

vlastnika na:

druZstevni nemovitosti, zpravidla druzZstevni byty,
e nemovitosti v osobnim vlastnictvi,

e najemni nemovitosti.

Kazda kategorie ma z hlediska uzivani nemovitosti a nakladani s nimi zcela odliSny pravni rezim.
Vlastnikem druzstevnich bytg, resp. vlastnikem domu, ve kterém se nachazi, je bytové druzstvo a ¢lenové
tohoto druzstva vlastni pouze druZstevni podily na zakladé kterych maji k bytiim pravo najmu. Vlastniky
bytl proto nejsou ¢lenové bytové druzstva ale bytové druzstvo samotné a konkrétniho vlastnika bytu ¢i
samotny byt nelze vefejné dohledat. Clenové bytového druZstva maji viak natolik intenzivni pravo
dispozice s nalezitym bytem, resp. s clenskym podilem v bytovém druzstvu spojenym s ndjmem bytu, Ze se
z faktického hlediska velmi blizi pfimému (osobnimu) vlastnictvi. Prostfednictvim svého c¢lenstvi
v bytovém druzstvu maji ¢lenové moznost ovliviiovat jeho fungovani, a proto je jejich pravni i fakticky vliv
na nakladani s bytem podstatné vyssi, nez je tomu u najemnich bytd. Oproti bytlim v osobnim vlastnictvi
maji druzstevni byty mnoho vyhod i nevyhod z hlediska dostupnosti, pofizovaci ceny a s ni souvisejicimi
naklady, rychlosti a sloZitosti pfevodu a mnoho dalSich. Analyzu a zhodnoceni zminénych vyhod a nevyhod

zahrnuje analyticka ¢ast prace.

Pravni povaha nemovitosti v osobnim vlastnictvi je stejnd jako povaha jinych nemovitosti
a vztahuje se na konkrétni bytovou jednotku v konkrétnim bytovém domeé ¢i konkrétni dim. Kazda takova

nemovitost, musi byt zapsand a dohledatelna v katastru nemovitosti a jeji vlastnik ji mize samostatné
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pirevadét shodnym zplisobem jako je tomu u jinych nemovitosti. Jestlize obyvatel nemovitosti neni clenem
bytového druzstva, v jehoz domé se nachazi, ani neni vlastnikem nemovitosti, kterou obyva, pak mluvime
o posledni kategorii, tedy o nemovitostech najemnich. Tyto nemovitosti miiZze vlastnit stat, obec, popripadé

soukromy vlastnik, kterym mize byt fyzicka i pravnicka osoba [1].

2.1.1 Bytova druistva

Do 31.12.2013 byla pravni tprava bytovych druZstev rozdélena mezi dva pravni predpisy, a to
zakon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik a zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik. V souvislosti s prijetim
nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., vSak zarovei doslo i ke zruSeni obchodniho zadkoniku a byl
prijat novy zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich). Ode dne nabyti cinnosti tohoto zakona nastala pro bytova druzstva zcela nova situace
z hlediska jejich pravni povahy a pravni upravy. Postaveni bytovych druzstev zde bylo nové definovano
i tam, kde nelze pouzit obecné ustanoveni o druzstvech. Oproti ptivodnim dvéma paragrafim v obchodnim
zakoniku zde byla zvlastni pravni Uprava bytového druzstva zasadnim zplsobem rozsifena a nyni
je upravena v ustanovenich § 727 - § 757 zakona o obchodnich korporacich, pficemz zahrnuje také zakladni
ustanoveni vztahujici se na ndjem druzstevniho bytu. Oproti dosavadni upravé tedy doslo k vyraznému

prohloubeni této problematiky.

Bytové druzstvo se od jinych druzstev vyrazné odliSuje, a to predevsim tim, ze druzstevnik je svym
Clenstvim, tedy svymi pravy a povinnostmi, vizan na nemovitost, na byt, a nemtize své ¢lenstvi realizovat
jinak nez uzivanim tohoto bytu. Pfi zaniku Clenstvi v takovém druzstvu si tedy druzstevnik nemtze, na
rozdil od jinych, vzit ,své véci“ a prejit k jinému druzstvu. Kromé béznych prav a povinnosti spojenych
s Clenstvim v kterémkoli druzstvu existuji u bytovych druZstev jesté dvé dalSi skupiny zvlaStnich prav
a povinnosti. Ty se odviji predevSim od zakladniho uUcelu zaklddani a vzniku bytovych druzstev,
tj. zajiStovani bytovych potieb ¢lend druzstva. Prvni skupinou je pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu dle podminek uvedenych v zdkoné o obchodnich korporacich a ve stanovach bytového
druzstva. Dale ma kazdy cClen dle § 742 zakona o obchodnich korporacich pravo na to, aby s nim byla
uzaviena smlouva o najmu druZstevniho bytu na dobu neurcitou. Druhou skupinou, kterou zakon

o obchodnich korporacich upravuje jsou prava a povinnosti spojené s ndjjmem druZstevniho bytu [2].

Kromé této nové upravy tykajici se pouze bytovych druzstev jsou pro bytova druzstva dulezité také
obecna ustanoveni § 629 - § 726 tohoto zakona, které upravuji organy druzstev vcetné jejich funkci, prav
a povinnosti. Dle téchto ustanoveni se Cleny organi mohou stat pouze clenové druzstva a jejich funkéni
obdobi ve zvoleném organu nesmi byt delsi nez 5 let. Konkrétné jsou zde organy druzZstev definovany

nasledovné:

e (lenska schuze,
e predstavenstvo,
e  kontrolni komise a

e jiné organy ztizené stanovami.
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Clenské schiize je nejvy$$im organem druZstev a pravo zicastnit se ji maji ¢lenové druZstva,
likvidator a osoby o nichZ tak stanovi jiny pravni piedpis. Clenskou schiizi svolava ptredstavenstvo ve
lIhiitach stanovenych ve stanovach, nejméné vsak jednou za kazdé Gcetni obdobi. Svolavatel nejméné 15 dni
pied dnem konani ¢lenské schiize zasle pozvanku na ¢lenskou schiizi ¢lenim druZstva na adresy uvedené
vseznamu ¢lenfi a zaroven uvefejni pozvanku na internetovych strankach druZstva. Clenska schiize
je schopna se usnaset v pripadé, Ze je pritomna vétsina ¢lend majicich vétsinu hlasti, nevyzaduje-li zakon
o obchodnich korporacich nebo stanovy druzstva ucast ¢lenti majicich vyssi pocet hlast. Neni-li ¢lenska
schiize schopna se usnaset a je-li to stale potifebné, bez zbytecného odkladu svold svolavatel nahradni
¢lenskou schiizi, ktera je dle zdkona schopna se usnaset bez ohledu na pocet pritomnych ¢lent, ledaze
stanovy urci néco jiného. V zajmu ochrany ¢lenti bytovych druzstev zahrnuje § 755 zakona o obchodnich
korporacich specialni tpravu hlasovacich prav na ¢lenské schiizi, pti nichz plati, Ze kazdy ¢len - najemce
ma bezvyjimecné jeden hlas, pokud clenska schilize rozhoduje o schvalovani poskytnuti financ¢ni asistence,
uhrazovaci povinnosti, zruseni bytového druzstva s likvidaci, pfeméné bytového druzstva, vydani
dluhopisii nebo rozhoduje-li ¢lenska schilize vjinych nez uvedenych piipadech, pokud stanovy neurdi,
Ze Clenové - najemci mohou mit vyssi pocCet hlast. Zapis z Clenské schiize poridi svolavatel nejpozdéji
do 15 dnti ode dne jejitho konani, pricemz kazdy ¢len ma pravo na vydani kopie tohoto zapisu. Pokud se
jedna o usneseni clenské schiize o zméné stanov, zruseni druzstva s likvidaci, preménu druzstva nebo
zménu v predmétu ¢innosti druzstva, osvédcuje se verejnou listinou. Statutarnim organem druzstva je pak
predstavenstvo, kterému prislusi obchodni vedeni druzstva, zajistuje radné vedeni ucetnictvi a plni
usneseni ¢lenské schiize, neni-li v rozporu se stanovami ¢i pravnimi predpisy. Predstavenstvo ma tri ¢leny,
ledaze stanovy urc¢i vyssi pocet a rozhoduje vétSinou hlasti vSech svych c¢lend. O pribéhu jednani
predstavenstva vcetné rozhodnuti se porizuje zapis podepsany piedsedajicim a zapisovatelem vcetné
jmenovitého zapisu téch clenli predstavenstva, kteri hlasovali proti jednotlivym usnesenim nebo
se hlasovani zdrzeli. U ostatnich ¢lenu se ma za to, ze hlasovali pro ptijeti usneseni. DalSim orgdnem
je kontrolni komise, ktera kontroluje veSkerou ¢innost druzstva, projednava stiZznosti ¢lenti a muze
pozadovat jakékoliv informace a doklady o hospodareni druzstva. Stejné jako predstavenstvo ma kontrolni

komise tfi ¢leny, pokud stanovy neurdi vyssi pocet ¢lent. Clenové kontrolni komise maji pravo se Gicastnit

jednani predstavenstva a jakéhokoliv jiného organu zirizeného stanovami druzstva.

Posledni ustanoveni o organech druZstva se tyka organti malych druzstev coZ jsou druzstva, ktera
maji méné nez 50 c¢lend. Dle tohoto ustanoveni se malad druzstva mohou rozhodnout, zda vyuZiji moznost
zjednodusené soustavy organt coz spociva v absenci predstavenstva jako statutarniho organu. V takovém
ptipadé je statutarnim orgadnem predseda druZstva. Dale je zde uvedeno, Ze v ptipadé malych druZstev
se nezrizuje kontrolni komise, neurci-li stanovy jinak. Jeji pisobnost pak vykonava ¢lenska schtize a kazdy
Clen druzstva ma vuci statutirnimu organu malého druzstva stejnou pravomoc jako kontrolni komise

ve velkych druzstvech [3].

2.1.2 Zalozeni bytového druzstva

Dle § 727 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich mtizZe byt bytové druzstvo zaloZeno za ticelem

zajistovani bytovych potreb svych clenti, pricemz zakon blize nevymezuje, co se zajiStovanim bytovych
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potfeb rozumi. Z kontextu ustanoveni o bytovém druzstvu vsak lze dovozovat, Ze tyto bytové potieby
zajistuje predevsim Cinnost tykajici se bydleni ¢lend v druzstevnich bytech a dale ¢innosti s tim souvisejici.
Kromé toho miiZe bytové druZstvo spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi ne¢lenti
bytového druzstva. V poslednim odstavci je pak uvedeno, Ze za urcitych podminek mize bytové druzstvo
provozovat i jinou ¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potfeb svych ¢lent a tato ¢innost ma

ve vztahu k vySe uvedenému pouze vedlejsi nebo dopliikovy charakter [3].

Bytové druzZstvo se zaklada ustavujici schiizi, pied jejiz konanim musi mit predpiipravené stanovy,
které upravuji zakladni pravidla, jak druZstvo funguje. U této schiize je vZdy povinna Ucast notare, nebot
se jeji pribéh a rozhodnuti o prijeti stanov ovéfuje vefejnou listinou. Zalozenim vsak bytové druzstvo jesté
nevznikne a nemd tedy prava ani povinnosti, ty ziska az vznikem. Aby bytové druZstvo vzniklo je tieba
ho zapsat do obchodniho rejstiiku, coz musi ucinit ¢lenové predstavenstva nebo piedseda bytového

druZstva. Zmocnit k zapisu Ize na zakladé plné moci i notare [4].

2.1.3 Specifika druzstevniho bydleni

U druzstevniho bydleni se jedna o kombinaci dvou forem bydleni - vlastnického a najemniho. Mezi
bytovym druzstvem, pravnickou osobou jako pronajimatelem, a cleny bytového druzstva uZivajici
druzstevni byty vznika najemni vztah. Pro najem druzstevniho bytu odkazuje zakon ¢. 90/2012 Sb, zakon
0 obchodnich korporacich na zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, upravujici ndjem bytd a nebytovych
prostor, konkrétné na ustanoveni § 2235 - § 2301 tohoto zadkona. VSichni ¢lenové druzstva za uzivani
druzstevnich byt ¢i nebytovych prostor plati bytovému druzstvu ndjem, do kterého je dale zahrnut
i prispévek na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice, tzv. fond oprav. Vyse tohoto
prispévku byva Casto urc¢ena dle podlahové plochy bytu ¢i nebytového prostoru a jeho vyse se tedy pro
kazdého clena lisi. V piipadé samotného najmu je zachovan neziskovy princip placeni nakladi za bydleni,
nebot se zde o skute¢ny najem (odména za uZivani cizi véci) nejedna a jeho vySe je tedy limitovana.
Dle § 744 zakona o obchodnich korporacich jsou do vySe nadjmu zahrnuty pouze ucelné vynaloZené naklady
bytového druzstva vzniklé pfi spravé téchto druzstevnich bytd, véetné nakladl na opravy, rekonstrukce

a modernizace domt, ve kterych se nachazeji, a prispévkil na opravy a investice téchto druzstevnich byt

[5].
2.1.4 Stanovy bytového druzstva

Stanovy bytového druzstva jsou zakladnim a nejdilezitéjSim dokumentem druzstva a jsou potieba
k jeho zalozZeni a vzniku. Stanovy musi spliiovat obecné naleZzitosti uvedené v § 553 zakona o obchodnich
korporacich, které se obecné vztahuji na vSechna druzstva. V prvni fadé zde musi byt uvedena c¢innost
druzstva, ktera je u bytovych druzstev vymezena zidkonem a vysSe zakladniho clenského vkladu vcetné
zpusobu a lhiit jeho splaceni nové ptistupujicim ¢lentim. Dale zde musi byt uveden zpdsob svolavani ¢lenské
schlize a pravidla pro jeji rozhodovani, pocet ¢lenli predstavenstva a dalSich organti bytového druzstva
vcetné délky jejich funk¢niho obdobi, podminky vzniku ¢lenstvi v bytovém druZstvu a prava a povinnosti
s Clenstvim spojenych. Kromé tohoto ustanoveni se na stanovy bytového druzstva vztahuje § 731 zdkona

o obchodnich korporacich, podle kterého musi stanovy obsahovat podminky za kterych vznikne ¢lentim
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bytového druzstva pravo na uzaviceni smlouvy o najmu druzZstevniho bytu a podrobnéjsi uipravu prav

a povinnosti ¢lend spojenych s pravem na uzavieni této smlouvy.

Povinné nalezitosti stanov pouze pro bytova druzstva, tedy jejich zmény a ipravy vyzaduje souhlas
vSech ¢lent, ktefi maji s druzstvem uzavienou najemni smlouvu na druZstevni byt nebo druZstevni
nebytovy prostor a ktei'i maji dle aktualniho znéni stanov pravo na uzavireni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu nebo nebytového prostoru. Tato skutecnost chrani vSechny ¢leny bytového druZzstva, kteri spliuji vyse
uvedené podminky pro udéleni souhlasu s jejich zménou, pfed moznym pirehlasovanim. Déle je souhlasem
vSech Clenli podminéno zvyseni zakladniho ¢lenského vkladu. Souhlas se zménou stanov musi byt udélen
pisemné s iredné ovérenym podpisem. Stanovy bytovych druzstev mohou dale urcit jako podminku vzniku
Clenstvi v bytovém druZstvu pievzeti nebo splnéni vkladové povinnosti k dalSimu ¢lenskému vkladu a ten,
kdo se o Clenstvi uchazi, se mize rozhodnout, zda za takovych podminek do bytového druzstva vstoupi
¢i nikoliv. RovnéZ mohou stanovy vyloucit z bytového druZstva pravnické osoby. Jestlize jeji ¢lenstvi
stanovy omezi nebo vylouci, nema tato zména za nasledek zanik ¢lenstvi pravnické osoby, ktera se stala

¢lenem bytového druZstva jesté pred touto stanovou [2].

2.1.5 Druzstevni podil v bytovém druzstvu

Samotny pojem druZstevni podil v bytovém druZstvu zakon o obchodnich korporacich nevymezuje,
1ze tedy mit za to, Ze se jim rozumi totéz, co v jinych druzstvech - prava a povinnosti ¢lenti druzstva plynouci
z Clenstvi v druzstvu, coz neni nic jiného nez samo c¢lenstvi v druzstvu. Problematika prevodu druzstevniho
podilu v bytovém druZstvu je podrobné vysvétlena v § 736 zdkona o obchodnich korporacich. Odstavec
1 tika, Ze tuto prevoditelnost nelze nijak omezit ani vyloucit, pokud je nabyvatelem druZstevniho podilu
osoba, ktera spliiuje podminky stanov pro prijeti za ¢lena bytového druzstva. Druhy odstavec tohoto
ustanoveni jesté dodava, Ze spolu s prevodem druZzstevniho podilu, s nimzZ je spojen najem druZstevniho
bytu nebo alespoii pravo ¢lena na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, se na nabyvatele soucasné
ptevadiindjem druZstevniho bytu anebo pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, a to véetné
vSech prav a povinnosti s tim spojenych a dluhti pfevodce viici bytovému druzstvu. K pievodu druzstevniho
podilu pak dochazi na zdkladé smlouvy o pirevodu druZstevni podilu, kterou musi jedna ze stran bytovému
druZstvu dorucit. Pravni Gc¢inky prevodu druzstevniho podilu nastavaji vici bytovému druzstvu dnem
doruceni smlouvy, je-li i¢inn4, nebo pozdéjSim dnem neZ dnem doruceni, a to dnem, kdy nabyla G¢innosti.
Pravni disledky smlouvy o prevodu druZstevniho podiluy, tj. pfevod ndjmu druzstevniho bytu nebo prava
na uzavreni smlouvy k ndjmu druzstevniho bytu nastavaji primo ze zakona, a to i v pripadé, Ze se ve smlouveé

o téchto pravech primo nehovofri.

Druzstevni podil je jednotnym predmétem pravnich vztahli coZ se projevuje jiZ zminénou
skutecnosti, Ze pokud se prevadi nebo prechazi druzstevni podil na nového ¢lena, majetkova i nemajetkova
slozka se prevadi ¢i prechazi spolecné a nelze je oddélit. Druhym projevem je skutec¢nost, Ze pokud dochazi
k déleni druzstevniho podilu, pak se opét déli spolec¢né a vSechny podily vzniklé rozdélenim obsahuji slozku
majetkovou i nemajetkovou. Rozdéleni druzstevniho podilu je popsano v § 738 zakona o obchodnich
korporacich ktery 1ika, Ze rozdéleni je vylouceno, pokud je s druzstevnim podilem spojeno pravo najmu

pouze jediného druZstevniho bytu nebo jen jediného druzstevniho nebytového prostoru, nebot jediné
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pravo najmu nelze dle tohoto zakona rozdélit. Rozdélit 1ze tedy druzstevni podil se kterym je spojeno pravo
najmu alespon dvou druZstevnich bytd, dvou druzstevnich nebytovych prostor nebo jednoho druzstevniho
bytu a jednoho druZstevniho nebytového prostoru. Pri rozdéleni musi byt zaroven urceno se kterym
vzniklym druZstevnim podilem je spojeno pravo najmu kterého druzstevniho bytu ¢i druzstevniho
nebytového prostoru a kdo je povinen znovu splatit zakladni ¢lensky vklad, nebot’ s kazdym druzstevnim

podilem je vzdy pojen jediny zakladni ¢lensky vklad.

V pripadé, Ze ¢len bytového druzstva nabude za trvani svého c¢lenstvi v bytovém druZstvu dalsi
druzstevni podil v disledku jakékoliv pravni skutecnosti, nabyty druzstevni podil prirtista k dosavadnimu
druzstevnimu podilu a dochdazi k jejich splynuti. V takovém ptipadé, okamzikem splynuti jeden ze dvou
zakladnich ¢lenskych vkladd zlstane a druhy se transformuje na dal$i ¢lensky vklad nebo miiZe byt
se ¢lenem uzaviena dohoda o sniZeni jeho majetkové tcasti v bytovém druzstvu cestou vyplaty plnéni ve

vysi tohoto druhého ¢lenského vkladu [6].

2.2 UVERY NA BYDLENI

Uvéry na bydleni nebo-li hypoteéni ivéry, jsou v sou¢asné dobé nejvyuzivanéjsimi bankovnimi
produkty v Ceské republice. Jedna se o ucelové uvéry, které lze vyuZit pouze k financovani koupé nebo
rekonstrukci nemovitosti ¢i porizeni nového vybaveni domacnosti. Diky tomu, Ze se jedna o uvéry s jasnym
ucCelem a podminkou pro jejich ziskani je mimo jiné zajisténi avéru kupovanou nebo jinou nemovitosti,
nabizi banky ve vétsiné ptipadi vyhodnéj$i podminky pro splaceni. Oproti jinym typim bankovnich
existuje na bankovnim trhu nékolik druht hypotecnich uvérd, které se lisi napt. irokovymi sazbami, které
mohou byt fixni nebo variabilni, doby poskytnuti ivéru, ktera se miiZe pohybovat od 5 do 30 let nebo vysi
plateb za obdobi. Stejné jako kazdy jiny bankovni produkt se nabidka a poptavka hypote¢nich tivérd méni
v zavislosti na trhu coz vede ke kolisdni a zméné trokovych sazeb. Pokud vSak dojde ke sjednani
hypotecniho Givéru pti vysoké urokové sazbé, a po letech dojde k jejimu sniZeni, mlize uvérovany podepsat
novou smlouvu s novymi podminkami. Tento proces se nazyva refinancovani a je zavisly na podminkach

sjednanych v ptedchozi ivérové smlouveé [7].

Kromé hypotecnich Gvéri mohou majitelé stavebniho sporeni k financovani vlastnitho bydleni
vyuzit avér ze stavebniho sporeni, a to bud’ fadny, nebo preklenovaci. Vzhledem k zaméreni této prace vsak
neni na uvedenou formu financovani nemovitosti bran v dalsich ¢astech prace zretel. Dale je mozné vyuzit
i spotrebitelskych a nebankovnich avéru, avsak obvykle pouze do vyse cca 200.000 K¢. Pro vétsSinu zZadatel
je tedy vyuziti tohoto typu tivéru pri financovani bydleni z dtivodt nedostatku vlastnich zdroji na doplaceni
zbytku kupni ceny nemovitosti nemozné a stejné jako v predchozim pripadé neni tato varianta financovani

nemovitosti dale v praci zahrnuta. Navic je zde vétsinou kratsi doba splatnosti a vyssi arokova sazba.
Zadatelem o jakykoliv Givér na bydleni musi byt osoba zletild a svépravna s trvalym pobytem

na tizemi Ceské republiky, pricemZ u nékterych klientdl (napt. obéané SR, ob&ané statdi EU) neni v ur¢itych

piipadech trvaly pobyt vyZadovan. Zadatelem miiZe byt bud’ jedna osoba nebo i vic osob tzv. spoluzadatelé.

Vétsinou alespoil jeden z ZadatelG musi byt vlastnikem dvérované nemovitosti nebo se jim musi stat
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v diisledku realizace investi¢niho zaméru, popripadé musi mit k Zadateli vztah osoby blizké, vétSinou vztah
rodice - déti. Kazdy Zadatel musi bance pti Zadosti o Gvér predlozit nékolika dokumentti, mezi které se radi
dva platné doklady totoZnosti a doklady o pijmech Gvérovaného. U podnikateld to je Zivnostensky list,
potvrzeni o placeni socidlniho a zdravotniho pojisténi, dafiové ptiznani za posledni dva roky, ptipadné
dokumenty k jakémukoliv jinému pfijmu a dal$i. U zaméstnanci je to mzdovy list nebo paska za poslednich
Sest mésicl az dva roky a potvrzeni zaméstnavatele o primérném piijmu. Mezi dal$i doklady se obvykle
tadi doklady o vydajich a doklady k nemovitosti. Témi mohou byt budouci kupni smlouva, kupni smlouva,
vypis z katastru nemovitosti mladsi jak tfi mésice, snimek z katastralni mapy mladsi nez jeden rok, odhad
ceny nemovitosti, pokud si ho banka nezajiStuje sama, pojistnd smlouva k nemovitosti, zdstavni smlouva

a dalsi. Finalni vycet dokladi vsak vzdy zavisi na podminkach kazdé bankovni instituce [1] [8].

Uvéry na bydleni jsou nejen v Ceské republice, ale i zemich celé Evropy, nejzadanéj$im bankovnimi
produkty viibec. I pres skutecnost, Ze mnoho zemi v Evropé za posledni roky zaznamenalo rostouci ceny
nemovitosti, zadluZuji se Evropané stale vic. Vliv na to maji bezpochyby ptiznivé podminky financovani
nemovitosti, které banky nabizeji, resp. vySe urokovych sazeb. VySe tirokovych sazeb se napfti¢ vSemi
zemémi Evropy vyrazné lisi, coZ je zpisobeno rozdily tykajicich se zdanéni, pravidel pro ¢erpani, zajisténi
a podminek pro poskytovani hypotecnich tvért jednotlivych bank danych zemi [9]. Srovnani irokovych

sazeb vybranych Evropskych zemi zahrnuje kapitola 2.2.4.

2.2.1 Bankovni instituce

Jak jiz bylo nastinéno v predchozich kapitolach, k financovani nemovitosti lze kromé vlastnich
zdrojl vyuZit i cizich zdroji ve formé bankovnich produktt, které na trhu nabizeji jednotlivé bankovni
instituce (dale jen ,banky“). Banky jsou vSeobecné povazovany za jedny znejvyznamnéjSich
podnikatelskych subjekti finan¢niho systému, priCemZ bankovni systém miiZeme definovat jako souhrn
vSech bank v daném stité a usporadani vztahd mezi nimi. Bankovni systém mizZeme délit dle toho, zda
v systému funguje centrdlni banka ¢i nikoliv. V pripadé, kdy centralni banka zajistuje regulaci vSech
vdaném bankovnim systému existujicich obchodnich bank, véetné provadéni bankovniho dozoru,
hovoifime o tzv. dvoustupfiovém bankovnim systému. Jednostuptiovy bankovni systém Ilze pak
charakterizovat tim, Ze bud’ centralni banka viibec neexistuje, nebo jeji ¢innost nahrazuje jiny centralni

organ statu nebankovniho typu.

Bankovni systém v Ceské republice lze charakterizovat jako dvoustupiiovy bankovni systém
univerzalniho bankovnictvi doplnény specializovanymi bankami. Na vy$si tirovni je Ceska narodni banka,

ktera ma charakter centralni banky. Na nizsi Grovni jsou ostatni banky, tj. obchodni banky, mezi které téz

pati i pobo¢ky zahrani¢nich bank ptisobicich na tizemi Ceské republiky [10].
Ceskd ndrodni banka

Ceska narodni banka je relativné nezavislou finan¢ni instituci, pficemZ mira nezavislosti je zde
chapana ve smyslu nezavislosti na vladé statu a jejim rozhodovani. Ma-li byt ¢innost Ceské narodni banky
uspésna, nemize byt podiizena rozhodnutim vlady, nebot by ji neumoziovala provadét protiinflacni

politiku. Postaveni, funkce i cile Ceské narodni banky jsou naprosto odlisné od obchodnich bank.
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Ceska narodni banka neni, na rozdil od obchodnich bank, zaloZena primarné za ucelem dosaZeni zisku
avpripadé dosazeni zisku se mize jeji zisk stat prijmem do statniho rozpoctu. Vsoucasné dobé

.....

smyslu. V souladu s tim pak plni i fadu dal$ich ddlezitych funkci, jako jsou:

¢ funkce vrcholného subjektu ménové politiky - prostiednictvim regulace ménové baze,
urokovych sazeb, ménovych agregatii a ptripadné i ménového kursu se centralni banka
snazi podporovat stabilitu cenové hladiny,

o funkce emisni - centralni banka byva jedinou ve staté, ktera ma opravnéni emitovat
hotovostni formu penéz na zakladé tzv. emisniho monopolu,

e funkce banky bank - banky si mohou od centralni banky pijcovat Gvéry a zaroven si
u ni ukladat sva depozita,

e funkce bankovni regulace a dohledu - prostfednictvim bankovni regulace stanovuje
zdkladni podminky pro podnikani v bankovnim sektoru, bankovni dohled je pak ¢innost
spojena s kontrolou dodrZovani stanovenych podminek,

e funkce banky statu - centralni banka vede Ucty a provadi nékteré operace pro vladu,
organy mistni moci a spravy, centralni organy a ptripadné podniky verejného sektoru,

o funkce spravce devizovych rezerv - spociva ve shromazdovani a operacich s devizovymi
rezervami statu na devizovych trzich,

o funkce reprezentace vlady v ménové oblasti - v této funkci vystupuje centralni banka

jak vici zahranici, tzn. Ze zastupuje svou zemi ve vyznamnych mezinarodnich finan¢nich

institucich, tak vic¢i domdaci verejnosti, coZ spociva predevsim v pravidelném informovani

vefejnosti o ménovém vyvoji, jeho hlavnich problémech a navrhti feSeni [11].

Obchodni banky

Obchodni banky predstavuji hlavni skupinu bankovniho systému. Jsou to instituce, které
se primarné orientuji na prijimani vkladd, poskytovani avérd, a realizaci platebniho styku. Soucasné vsak
vykonavaji i celou fadu dalSich druha ¢innosti. Obchodni banky jsou standardnimi, i kdyZ dozorovanymi
alicencovanymi podnikatelskymi subjekty, které na ziskovém principu prebiraji dspory od jednéch
subjektl (napf. firem ¢i domacnosti) a pljcuji je jinym subjektlim. Jsou to v podstaté firmy obchodujici
s penézi a jsou organizovany tak, aby svym vlastnikiim prinasely zisk. Obchodni banky plni prijimanim

vkladil od verejnosti a poskytovanim avért radu funkci, jako jsou:

depozitni funkce - klienti priibézné ukladaji penize do banky a nasledné je vybiraji zpét,

o funkce banky jako zprostiedkovatele plateb - bezhotovostni platby formou ticetnich
prevodd,

e uvérova funkce - spociva v poskytovani tvérG malym i velkym podnikdm, statu
Ci spotrebiteliim,

e emitovani bezhotovostnich penéz - vytvareni penéz v podobé zapisti na bankovnich

uctech, které vedou svym klientlim [12].
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V soucasné dobé nabizi obchodni banky velmi Sirokou s$kalu bankovnich produktd, které
se neustale upravuji a rozvijeji. Bankovnimi produkty rozumime bankovni obchody, které jsou zacileny
vyhradné na klienty bez ohledu na to, jakou maji konkrétni obsahovou naplii. V bankovnictvi se miizeme
setkat s celou Fadou zplisobi jejich systematizace, nejcastéji je vsak obchodni banky déli dle funkce (icelu)
na avérové, investicni a ostatni bankovni produkty a sluzby. Jak jiz bylo uvedeno vyse, v ptipadé financovani
nemovitosti se jedna o ivérové bankovni produkty. V Ceské republice existuje na trhu cela fada obchodnich

bank, které svym Kklientdim tyto uvéry poskytuji. Které to jsou znazornuje tabulka ¢. 1 nize.

Tab. ¢ 1. - Seznam bankovnich instituci poskytujicich v Ceské republice tivéry na bydlent [vlastni]

Seznam bankovnich instituci poskytujicich tivéry na bydleni
Fio banka, a.s. Modra pyramida stavebni spoftitelna, a.s.
mBank S.A. Komer¢ni banka, a.s.
UniCredit Bank, a.s. Raiffeisenbank a.s.
Wiistenrot hypotecni banka a.s. Moneta Money Bank, a.s.
Equa bank as. Sberbank, a.s.
Raiffeisen stavebni sporitelna a.s. Oberbank AG
Stavebni sporitelna Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Air bank, a.s. Banka Creditas
Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s. Ceska sporitelna, a.s.
Hypotec¢ni banka, a.s. Wiistenrot-stavebni sporitelna a.s.
Postovni sporitelna, a.s. Waldviertler Sparkasse von 1842 AG

2.2.2 Pomeér uvéru k hodnoté nemovitosti - LTV

Loan to value dale jen ,LTV“ nebo-li pomér uvéru k hodnoté nemovitosti vyjadiuje velikost uvéru,
ktery si uvérovany vybere ve srovnani s hodnotou majetku, ktery uvér zajisti, tedy zastavni hodnotou
nemovitosti. LTV tedy vyjadiuje kolik finan¢nich prostredki uvérovany opravdu vlastni a kolik dluzi
uvérujicimu. Pomér LTV pomaha Gvérujicim vyhodnotit rizika, pficemZ vyssi pomér LTV naznacuje vyssi
riziko, nebot’ aktivum, tedy zajisténa nemovitost, ma nizsi hodnotu a pravdépodobnost splacen{ uvéru pri
jejim prodeji je niZsi. V praxi to ¢asto znameng, Ze ¢im vyssi LTV, tim vySsi urokova sazba. Hodnota LTV

se udava v % a jeji vypocet je pomérné jednoduchy. Obecny vzorec je nasledujici:
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Vyse hypoteéniho uvéru

£ 100 % =290 L 1009% =80% (1)

Odhad trzni hodnoty nemovitosti ~ 1000000

LTV =

Jakje vidét z vypoctu, v pripadé poskytnutého hypotecniho iivéru ve vysi 800 000 K¢ na nemovitost
v hodnoté 1 000 000 K¢ je LTV 80 %. Pri vypoctu je diilezité pocitat se spravnymi hodnotami. Jak jiz vzorec
napovida, pro spravny vypocet je vzdy nutné do vzorce dosadit hodnotu nemovitosti, kterou urci znalec,

nikoliv kupni cenu, popripadé pii vystavbé cenu urc¢enou projektantem, jak se ¢asto zadatelé domnivaji [13].

2.2.3 Zastavni pravo k nemovité véci

U vétSiny standardnich bank je k Zadosti o ivér nutné mit také nemovitost, kterd bude dany uvér
zajiStovat na zakladé zastavniho prava. Tim banky sniZuji své kreditni riziko plynouci z neschopnosti nebo
neochoty Kklienta splacet dany avér vcetné prislusenstvi, tedy vCetné urok a poplatki s ivérem souvisejici.
Zastavni pravo k nemovitosti ma charakter vécného zajiSténi avéru. Dava pravo uvérujicimu (zastavnimu
vériteli), uspokojit jeho pohledavku z vytéZku prodeje nemovitosti v ptipadé, Ze dvérovany (dluznik)
nedodrzi podminky tUvérové smlouvy, nezaplati dluh ¢i jeho ¢ast. Zastavni pravo k nemovitosti tedy

omezuje vlastnické pravo vlastnika nemovitosti a vznika naplnénim nasledujicich podminek:

e podpisem zastavni smlouvy mezi zastavnim véritelem a zastavcem, pficemz smlouva musi
mit pisemny charakter,

e vkladem zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Zastavitelem je osoba, ktera je vlastnikem nemovitosti a tuto véc zastavuje ve prospéch zastavniho
véritele. Zastavni dluznik je osoba, ktera je dluznikem a soucasné vlastnikem nemovitosti a zastavuje tuto

véc ve prospéch zastavniho véritele. Zastavce tedy vzdy nemusi byt zastavnim dluznikem.

vivz

Zastavni pravo k véci nemovité je prevoditelné, to znamena, Ze plsobi i vii¢i pozdéjsim vlastnikim
zastavené nemovitosti. Kzaniku zastavniho prava k nemovitosti, které vzniklo vkladem do Kkatastru
nemovitosti dojde jeho vymazem v listu vlastnictvi na katastru nemovitosti. Zastavni pravo nemize banka
pii uvéru zridit k jakékoliv nemovitosti. Nékteré typy nemovitosti jsou obtizné obchodovatelné, jiné mohou
byt, nékdy i z ekonomickych ¢i etickych diivodu, nevhodné. Nékteré nemovitosti s sebou nesou velkou miru
rizika nebo u nich Ize jen obtizné identifikovat jejich trzni hodnotu. Jedna se predevsSim o stavby
v povodiiovych oblastech, kostely, nemovitosti s omezenym vlastnicky pravem, objekty, které nejsou pevné
spojené se zemi, nezastavéné pozemkKy, na kterych neni mozné stavét, kontaminované objekty ¢i pozemky,
nemovitosti bez pravniho zajiSténi pristupu nebo nemovitosti u nichz neni stejny vlastnik pozemku
apozemek neni predmétem zastavy. NejcastéjSimi nemovitostmi pouzivanymi jako zastava, pokud

dostatecné kryji rizika banky, jsou rodinné domy, byty ¢i vhodné rekreacni objekty [14].

2.2.4 Urokova sazba

Urokovou sazbou se rozumi procento z jistiny, nebo jejiho zbytku pti postupném splaceni, o které

se dluzna c¢astka za urcité obdobi navySuje. U trokové sazby musi byt vzdy uvedeno na jaké obdobi

se vztahuje. Mize se jednat o ro¢ni trokovou sazbu oznaCovanou p.a., kvartdlni urokovou sazbu
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oznac¢ovanou p.q., nebo mésiéni tirokovou sazbu ozna¢ovanou p.m. Urokova sazba miiZe byt sjednana jako
pohybliva (variabilni) nebo pevna (fixni). Pohybliva tirokova sazba byva vétSinou odvozena od referenc¢ni
urokové sazby navysené o irokovou marzi avérujiciho, ve které se promita mira avérového rizika, kterou
na sebe uvérujici bere. Referen¢ni urokovou sazbou obvykle rozumime turokovou sazbu na trhu
mezinarodnich depozit, v podminkach CR nej¢astéji PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate). Jedna se
o referen¢ni hodnotu trokovych sazeb, ktera se denné urcuje na zakladé koétaci ceskych referencnich bank

dle pravidel stanovenych Ceskou narodni bankou.

Fixni drokova sazba se nevztahuje na celé obdobi ¢erpani hypote¢niho uvéru ale pouze na
tzv. fixacni obdobi. Toto obdobi miiZze byt rizné dlouhé, nejcastéji se vSak sjednava na dobu 3 - 10 let.

Béhem téchto let banka nemize urok navysit a zpravidla byva za celou dobu ¢erpani hypote¢niho Gvéru

svvs

Vv

Urokové sazby v Ceské republice v soucasnosti neustale rostou. Jak je vidét z obrazku &. 1, od konce
roku 2016, kdy primérna urokova sazba €inila 1,77 % a irokové sazby dosahly svého minima za poslednich
10 let, doslo k patrnému mezi mésicnimu kolisani a pozvolnému ristu. I pres tuto skutecnost vsak vyse
urokovych sazeb v souvislosti s nastavenymi podminky bank pro ziskani hypotec¢nich avérdq, vytvorily az do
poloviny loniského roku obdobi velmi levnych a dostupnych hypoték. K vyrazné zméné doslo az na podzim
roku 2018, kdy banky postupné oznamovaly riist urokovych sazeb, a to i nékolikrat za sebou. Prispéla
k tomu i ¥{jnova regulace Ceské narodni banky, ktera zavedla pravidlo, Ze objem vsech tivéri Zadatele nesmi
prevysit devitindsobek Cistého roc¢niho piijmu a zaroven mési¢ni splatka nesmi presahnout 45 % jeho
mésicniho piijmu. Jiz béhem celého roku vSak dochazelo k postupnému zvySovani urokovych sazeb
avprosinci 2018 dosahla primérna urokova sazba 2,91 %, coz predstavuje meziro¢ni narust

0 0,70 procentnich bodi viz obr ¢. 2 [16].

Fincentrum Hypoindex

Il PrOmérnéa Grokova sazba [%)]

2.00

1.00
01.2009 01.2011 01.2013 01.2015 01.2017 01.2019 01.2021

Obr. & 1 - Vyvoj priimérnych tirokovych sazeb 01/2009 - 01/2019 [17]
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Fincentrum Hypoindex
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I Primérna Grokova sazba [%)]
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Obr. ¢. 2 - Vyvoj priimérnych tirokovych sazeb 01/2018 - 12/2018 [17]

Urokové sazby v Evropé

Ve srovnani s evropskymi zemémi se vyse irokovych sazeb v Ceské republice Fadi v pomyslném
zebricku mezi ty vys$i a ndklady na financovani vlastniho bydleni tedy mezi ty drazsi. Patrné je to
ze statistiky vytvorené Evropskou hypotecni federaci (EMF), ktera je zndzornéna na obrazku
¢. 3. P¥i pohledu na jednotlivé zemé lze rozliit ty, které zaznamenaly, stejné jako Ceska republika, zvy$eni

vazené primérné arokové sazby v jednotlivych kvartalech od téch, kde naopak doslo k jejich poklesu. Zemi

svvs

Vv

Ctvrtleti roku 2018 dosahla 0,79 %. Na druhém konci tohoto Zebricku je Rumunsko, kde urokova sazba
uvérd na bydleni dosahla 5,67 % a oproti stejnému ¢tvrtleti v roce 2017 doslo k vyraznému zvyseni. Odlisny
trend zaznamenalo Portugalsko a Finsko, kde trokové sazby dosahly v roce 2018 historicky nizké arovné
a oproti Ceské republice zde naopak do$lo k poklesu tirokovych sazeb. U ostatnich zemi z tohoto vzorku

zustal vaZeny primér tirokovych sazeb relativné stabilni.

Toto srovnani vSak neni tiplné objektivni, nebot v kazdé z uvedenych zemi jsou odlisné podminky
a také odlisna bézna doba fixace, coz ma na uirokové sazby a jejich primeéry patrny vliv. Naptiklad ve Francii
jsou bézné hypoteéni avéry s fixaci tirokovych sazeb na 20 let, zatimco v Ceské republice nebo v Mad'arsku
s fixaci na dobu 3 - 10 let. Lépe je tedy vySe urokovych sazeb znazornéna na obrazku ¢. 4, kde jsou
porovnany priamérné urokové sazby u hypotec¢nich uvéru s dobou fixace 5 - 10 let u téch zemi, které tyto

tivéry poskytuji nejéastéji. I zde je viak vidét, Ze irokové sazby v Ceské republice patfi mezi ty vyssi [18].
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TABLE 5\ | MORTGAGE INTEREST RATES (%, WEIGHTED AVE RAGE)

112015 12015 IV 2015 12016 12016 12016 V2016 12017 112017 2oz Iv2017 12018 2018 2018

BE 243 2.46 2.48 227 2.05 2.00 2.00 21 216 213 2.03 2.01 2.01 1.95
cz* 248 248 242 237 225 217 201 217 0 PAY) 225 241 249 258
DE 1.83 2.03 2.00 1.9 1.81 1.68 1.63 1.80 183 185 1.83 1.85 1.90 1.87
DK* 1.06 1.03 112 117 1.29 1.20 1.09 m 109 054 0.87 0.87 0.84 0.79
ES 2.25 217 2,08 2.02 2.04 2.02 197 197 192 199 191 1.95 193 1.95
FI 151 143 132 123 1.20 116 116 113 107 102 0.95 0.92 0.87 0.88
FR*** 201 214 218 2,02 1.69 1.46 132 1.45 154 155 1.52 148 1.45 143
HU 5.04 457 4.85 4.88 4.58 434 4.06 3N 359 38 3.01 431 4.31 487
IE 3.46 3.40 342 330 3.34 3.26 3.2 3.16 3 320 3.07 3.02 3.06 297
IT 277 267 2.50 233 2.20 2.02 2.02 n 210 202 190 1.88 1.80 1.80
NL 292 290 2.83 275 2.64 2.54 2.39 240 240 240 240 2.30 2.30 230
PL 430 4.40 4.40 440 4.50 4.40 440 440 440 440 440 4.30 430 440
PT 2.28 2.19 213 1.99 1.86 1.76 1.77 1.70 161 148 1.52 1.51 141 133
RO**** 3.95 3.94 3 349 332 3.56 3.52 in 34 360 442 4.78 5.01 5.67
SE 1.55 1.52 1.56 1.62 1.60 1.59 1.57 1.65 152 153 1.56 1.52 1.51 148
UK 260 257 254 2.5 241 230 216 209 205 198 198 203 209 210

* For zech Republic from Q12015 the data source isthe (zech national Bank Source: European Mortgage Federation
** This data senes has been revised and it depicts the vanable interest rate, which & the most common one
*** Data from Q2 2012 hasbeen revised for France due to anew source. Further databreak in Q12014
**** Recalculation of the nterest rate as a weighted average of interestrates in Jocal currency and euro (previously weighted
average only of euro denomimnated mortgages). Data break from Q1 2014

Obr. ¢. 3 - Vyvoj primérnych drokovych sazeb ve vybranych zemich Evropy [19]
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MEDIUM-TERM INITIAL FIXED PERIOD RATE, FROM S5 TO 10 YEARS MATURITY (%)

IV 2015 12016 112016 1112016 IV 2016 12017 112017 112017 IV 2017 12018 112018 1112018
BE 2.35 2.15 1.90 1.97 1.86 1.93 2.10 2.19 2.16 2.13 1.94 1.84
Ccz 2.29 2.19 2.10 1.95 1.86 1.98 219 213 221 2.36 2.43 251
DE 1.89 1.77 1.63 152 146 1.63 1.68 1.68 167 1.69 1.76 17
DK* 230 1.84 1.76 1.35 1.57 1.64 1.56 1.53 158 1.61 1.72 1.67
ES 5.01 5.23 3.87 452 3.99 415 413 4.26 407 445 443 419
FI 1.88 1.90 1.67 1.7 1.82 1.94 1.89 1.92 180 1.9 1.70 1.90
HU 6.22 6.22 6.69 6.89 6.88 7.04 6.51 6.27 576 5.39 5.27 539
NL 2.83 2.78 2.67 2.54 2.34 230 2.36 234 234 2.34 239 239
RO** 540 5.62 5.64 5.66 5.56 5.62 5.57 475 509 540 5.51 6.12
SE 2.75 2.54 2.52 2.24 239 2.58 194 1.91 217 2.20 2.03 204
UK 3.15 3.34 3.22 3.08 2.63 2.59 2.69 2.71 266 2.63 2.63 267

Obr. ¢. 4 - Vyvoj primérnych urokovych sazeb s dobou fixace 5 - 10 let ve vybranych zemich Evropy [19]
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2.3 FINANCOVANI DRUZSTEVNIHO PODILU

Jak jiz vyplynulo z poznatkii uvedenych v predchozich kapitolach, vSechny nemovitosti vCetné
druzstevniho podilu lze financovat dvéma zpiisoby, a to z vlastnich a cizich finan¢nich zdroju. Vlastni zdroje
tvor{ veSkeré interni zdroje financovani coZ znamena, Ze je Zadatel nemusi splacet druhé osobé. V pripadé
fyzické osoby jako Zadatele o hypotecni uvér hovorime napt. o prijmech ze zaméstnani nebo investicich,
u pravnickych osob se miiZe jednat o kapital z nerozdéleného zisku z minulych let, odpisy, vynosy z prodeje
dlouhodobého majetku apod. Odlisné je to u cizich zdroji financovani, u kterych je tfeba jednak hradit jejich
naklady, v pripadé hypotecnich uvéria jsou to uroky, a jednak tento kapital splatit v podobé pravidelnych
splatek. Jedna se tedy o zdroje financovani, které jsou fyzické ¢i pravnické osobé zapijCeny, nejCastéji

nékterou bankovni instituci a musi je za predem sjednanych podminek vratit.

Financovani druzstevnich bytt vSak neni tak jednoduché jako v ptripadé bytt v osobnim vlastnictvi.
Vzhledem k jejich povaze neni mozné na jejich porizeni Cerpat klasicky hypotecni uvér jenz by mél byt
zajistén zastavou na kupované nemovitosti. Financovani druzstevniho bytu pomoci hypotecniho tvéru vsak
neni nemozné. Diky velké nabidce bankovnich produktd a riiznym modifikacim klasickych hypotecnich
uveérh, existuji i dal$i varianty, jak penéZni prostredky Kk porizeni druzstevniho bydleni ziskat,
a to prreklenovaci uvér ze stavebniho spoieni, predhypotecni ivér nebo hypotecni uvér se zastavou u jiné
nemovitosti. V piipadé preklenovaciho tivéru ze stavebniho sporeni se vsak jedna o moznou alternativu jen
v piipadé, Ze uvérujici potiebuje pijcit k financovani bydleni pouze nizsi ¢astku. Maximalni vySe penéznich
prostiredkd poskytovanych pfi tomto druhu tivéru se u jednotlivych bank lisi, pohybuji se v§ak v rozmezi od
500.000 K¢ - 2.000.000 K¢&. Vzhledem k této skutecnosti je dale porovnavan pouze predhypotecni Gvér

s hypote¢nim ivérem se zastavou u jiné nemovitosti [20].

2.3.1 Predhypotecni Gvér

Jednou z moznosti financovani druzstevniho bytu pfi vyuziti cizich penéznich zdroji je tedy
predhypotecni Uvér. Jedna se o uvér, ktery neni zajistén zastavnim pravem, a kromé financovani
druzZstevniho podilu je mozZné ho vyuzit také napf. pri koupi obecniho bytu nebo nemovitosti
z developerského projektu. Jinak receno ho lze ziskat v pripadech, kdy Zadatel o Gvér nema vyreSeno
potfebné zajisténi Uvéru, ale potfebuje penézni prostredky jiz Cerpat. Podminkou pro ziskani
predhypotecniho Gvéru pri financovani druzstevniho bytu je prevod bytu do osobniho vlastnictvi, a to

nejpozdéji do 12, v nékterych piipadech 24 mésict.

Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze v pripadé prevodu druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi
je predhypotecni uvér nejvhodnéjsi variantou. Pokud vSak bude mozné prevést byt do osobniho vlastnictvi
za del$i dobu, popiipadé aZ v nejpozdéjsim mozném terminu, tedy za 24 mésicli, mizZe se financovani
druzstevniho bytu prodrazit, a to diky zaplacenym urokm. V praxi se totiZ jedna o situaci, kdy avérujici
poskytne Uvérovanému penézni prostiedky a do té doby, nez je druzstevni byt pireveden do osobniho
vlastnictvi, a novy majitel zapsan v katastru nemovitosti, splaci Uvérovany pouze uroky z poskytnuté

penézni Castky. D4 se Fict, Ze Gvérovany plati pouze za moznost porizeni druzstevniho bytu. Vzhledem
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k vyssi mite rizika miva predhypotecni avér obvykle i vyssi tiroky, Casto se pohybuji aZ o tii procenta nad
urokovymi sazbami u klasickych hypotecnich Gvéri coz je ziejmé z tabulky €. 2. Po prevedeni druzstevniho
bytu do osobniho vlastnictvi a prepsani zdznami v katastru nemovitosti nasledné predhypotecni uvér
zanikne a uvérovany splaci béznou splatku hypotéky. Predhypotecni uvér je tedy splacen Kklasickym
hypote¢nim uvérem. Vzhledem k této skutecnosti jsou pozadavky na zadatele i podminky pro jeho ziskani
témeér shodné s béZnym hypotecnim tivérem a spolecné s predhypotec¢nim avérem dochazi i ke schvaleni

klasického hypotetniho avéru [21] [22].

VsouCasné dobé existuje na bankovnim trhu celd fada obchodnich bank poskytujicich
piredhypotecni uvér. Pii vybéru vhodné banky je tfeba hodnotit nabidku komplexné. Jak bylo uvedeno vy3e,
predhypotecéni uvér je sjedndn zaroven s klasickym hypote¢nim tGvérem. Je tedy nutné vyhodnotit nejen

podminky predhypotec¢niho avéru ale také podminky tivéru hypotecniho, kterym bude nasledné splacen.

vvvvvv

e poplatky za sjednani hypotec¢niho tivéru,
e poplatek za vedené béZného uctu,

e poplatek za ocenéni nemovitosti,

e Urokova sazba,

e doba splaceni,

e LTV

celkova hodnota Gvéru.

Ptfedhypotecni vér nepatii mezi nejbéznéji poskytované bankovni produkty hypotec¢nich bank.
[ pfes tuto skutecCnost je vSak stejné jako u klasického hypote¢niho ivéru mezi bankami velka konkurence,
coZ je dobré zejména pro spotiebitele. Pfedhypotecni tivér je mozné sjednat u vétsSiny bank, které zobrazuje

tabulka €. 1 na strané 24 [23].

2.3.2 Hypotecni uvér se zastavou u jiné nemovitosti

Pokud neni mozné druzstevni byt, prevést nejpozdéji do 24 mésict od jeho koupi do osobniho
vlastnictvi, existuje druha, jizZ zminéna moznost, a to hypotecni uvér se zastavou u jiné nemovitosti. Jedna
se o zpUsob financovani, kdy da ivérovany bance do zastavy jinou nez uvérovanou nemovitost. Nejcastéji
se jednd o nemovitost rodicl ¢i pribuznych. V pripadé, Ze by vérovany prestal plnit nalezitosti uvérové
smlouvy, banka ma pravo, stejné jako u klasického hypotecniho uvéru, danou nemovitost prodat a ziskané
penize pouzit pro hradu uvéru. V podstaté by se dalo fict, Ze se jedna témér stejny bankovni produkt jako

je Klasicky hypotecni uvér.

Podminky pro ziskani hypote¢niho Uivéru na druzstevni byt se zastavou u jiné nemovitosti jsou
velmi obdobné jako u Kklasického hypote¢niho uvéru. Navic musi Zadatel doloZit bance souhlas osoby
(vlastnika) s poskytnutim nemovitosti do zastavy, ktera hypotec¢ni uvér zajistuje. Po piedlozeni tohoto
dokumentu je podepsand zastavni smlouva, na jejimz zakladé je vyhotoven navrh na vklad zastavniho prava.
Zastavni smlouva i navrh na vklad jsou vzdy vyhotoveny minimalné ve dvou stejnopisech, jeden pro banku,

druhy pro katastralni urad. Zastavni pravo pak vznikne zapsanim do katastru nemovitosti, na coz ma
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katastralni arad lhitu 30 dn od podani navrhu na vklad zastavniho prava. Dal$im rozdilem oproti
klasickému hypote¢nimu tvéru je nutnost dvou odhadii nemovitosti, a to jak nemovitosti, kterou se rudi,

tak nemovitosti kupované [15] [22].

2.4 OCENENi NEMOVITOSTi V BANKOVNICTVi

Oceniovani nemovitosti pro bankovni ucéely neni jen stanoveni obvyklé ceny ¢&i trZzni hodnoty
nemovitosti. Jedna se také o vyhodnoceni celého spektra rizik, at uz z pravniho, ekonomického nebo
technického charakteru, které maji v konecném dusledku vliv na to, zda je ocefiovany objekt vhodnou
¢i nevhodnou zastavni nemovitosti, potazmo na stanoveni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty. Pro potieby
penéznich dstavill je oceniovani nemovitosti v sou¢asné dobé velmi specifickou problematikou. Setkavaji
se zde dva subjekty, na jedné strané stoji klient, ktery chce vypujcit penize, pokud mozno co nejvice.
Na druhé straneé stoji penézni ustav, ktery je ochoten penize pijcit, ale vyzaduje néjakou zaruku. Banky maji
svym zplsobem dilema. Cim vic penéz piij¢i, tim vice ziskaji na trocich, na druhé strané pak ¢im méné
dostanou v pripadé nedobytnosti za zastavenou nemovitost, tim mensi je jejich zisk, resp. tim vyssi je jejich
ztrata. Z toho vyplyva, jaké odhady banky potrebuji - odhade obvyklé ceny nemovitosti, za kterou by se dala
s nejvetsi pravdépodobnosti prodat. Tato cena by pritom neméla byt prilis vysoka - klient sice dostane vyssi
ptjcku, banka vice vydél4, ale s vy$$im rizikem, ani z opatrnosti piili§ nizka, ponévadz pak klient dostane

prili§ malou ptijéku a banka ma nizky zisk [24].

2.4.1 Standardy pro ocenovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi

financnich instituci

Banky se pri ocefiovani nemovitosti pro ucely hypotec¢nich tvért ridi Standardy pro oceiovani
nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi financ¢nich instituci, dale jen ,,bankovni standardy”, které
vydava Ceskd bankovni asociace. Tyto bankovni standardy vznikly za ucelem spole¢ného vykladu
jednotlivych zakladnich pojmi a pfistupu pouzivanych pri ocenovani nemovitosti pro potieby zastavy
a vychazi ze zakona ¢. 151/1997 Sb. zakona oceniovani majetku. Vzhledem k tomu, Ze ma kazda banka jinou
strategii, organizacni strukturu a finan¢ni angazovanost v segmentu nemovitosti, obsahuje material kromé
souboru standard ocenovani i soubor doporuceni a postupll kjednotlivym konkrétnim ukonim
a oblastem ocenovani, které je pak potrebné uzptisobit dle situace kazdého konkrétniho finan¢niho ustavu.
Bankovni standardy také popisuji tfi zakladni kategorie hodnoty nemovitych véci, které jsou zde definovany

takto:
Cena obvykla

,Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodeji oceriované nebo porovnatelné
nemovitosti (z hlediska velikosti, stavu, polohy, vybaveni atd.) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Obvykld cena zohledriuje trvalé a dlouhodobé udrZitelné viastnosti oceriovanych nemovitosti, vynos
dosaZitelny treti osobou prirddném hospodareni, prdva a zdvady s nemovitosti spojené a mistni podminky trhu

nemovitosti vcetné jeho vlivii a predpoklddaného vyvoje. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
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na cenu vliv, kromé vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo kupujiciho a vlivu

zvldstni obliby. Obvykld cena vyjadriuje hodnotu véci a urci se porovndnim.” [25]
Trzni hodnota

,Trzni hodnota je odhadovand &dstka, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéni po rddném
uvedeni na trh prevedena mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym proddvajicim v nezdvislém vztahu,

pricemZ obé strany jednaji védomé, obezrietné a bez donuceni.” [25]
Zastavni hodnota
JZdstavni hodnota predstavuje cenu obvyklou, podle zdkona o oceriovdni majetku se zohlednénim:

a) trvalych a dlouhodobé udrZitelnych vlastnosti nemovitosti,
b) vynosu dosaZitelného tieti osobou pri rddném hospodareni s nemovitosti,
c) prdva zdvad s nemovitosti spojenych a

d) mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivii a predpoklddaného vyvoje.
Zdstavni hodnota nesmfi prevysovat cenu obvyklou ani trZni hodnotu oceriovanych nemovitosti.” [25]

Bez ohledu na kategorii odhadované hodnotu je dle téchto bankovnich standardi tfeba aby banka
vramci odhadu zajistila vyhodnoceni a zohlednéni trvalych a dlouhodobé udrZitelnych vlastnosti
nemovitosti, prava a zavad s nemovitosti spojenych, obvykly vynos opakované dosaZitelného treti osobou
pri fddném hospodateni s nemovitosti, mistni podminky trhu s nemovitostmi vcetné predpokladaného
vyvoje, rizika spojené snemovitostmi a lokality a zajisténi bezproblémového a funkéniho uzivani

nemovitosti.

2.4.2 Ocernovaci systém dle bankovnich standardi

Ocenéni nemovitosti dle bankovnich standardid by mélo byt vypracovano prizkumnym zptsobem
zalozenym na aplikaci relativnich pomocnych oceniovacich metod. Pfedmétem ocenéni v bankovnictvi pro
ucely hypotecnich uvéra jsou vzdy pouze nemovitosti, nikoliv podnikatelska ¢innost ¢i vynosy z ni nebo
vynosy souvisejici s jejim provozem. Pfi ocenéni musi byt také provedeno mistni Setfeni, jehoZ soucasti je
identifikace staveb s pozemky, kontrolni zaméreni téch vymér staveb, které jsou pro odhad hodnoty
nemovitosti urcujici, ovéreni predlozenych podkladi, ovéreni uzivani nemovitosti, zdokumentovani vSech
nemovitosti vCetné prisluSenstvi a zhodnoceni vazeb na okoli vCetné posouzeni pristupu z verejné
komunikace a fotodokumentace. V odhadu nemovitosti musi byt vZdy uvedeno datum mistniho Setfeni,

resp. datum, ke kterému je hodnota odhadovana.

Bankovni standardy uvadéji transparentni systém ocetiovani nemovitosti, ktery by mél resit

a rozpracovat zejména nasledujici okruhy problémi:

®  jasnou (predepsanou) kontrolovatelnou zdkladni metodiku pro oceriovdni - vcetné
definované podoby vysledku ocenéni a jeho priloh,

e specifikaci rizik, kterd maji byt minimdlné osetiena a vyhodnocena;
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®  metodické postupy pro odhadce, které mohou byt integrované v pouZivanych softwarech ci
aplikacich;

®  zgjisteni nezdvislosti odhadcti - pravidla a definice;

®  zpiisob objedndvdni a tthradu ocenént;

®  kontrolu externich a internich ocenéni - systémy a pravidla kontroly;

® vztah s odhadci s definovanymi odpovédnostmi a povinnostmi stran;

® yybérodhadcti a ndroky na kvalifikaci, vzdéldni, certifikaci, praxi, udrZovdni odbornosti apod.
(vletné internich zaméstnancii);

e interni odhadce banky - definice kvalifikace zaméstnancti, kteri oceriovdni provddéji a jejich
dalsi;

® rozvoj, zarazeni specializovanych pracovniku, ktefi maji na starosti oceriovdni ve finanéni

instituci, mimo obchodnfi titvar banky - nejlépe usek rizik;
® zpiisob a miru automatizace iikonti v procesu;
® odhady zpracované mimo oceriovaci systém banky (financni instituce);

® zpiisob oceriovdni a stanoveni vhodnosti zdstavy u atypickych nemovitosti - napr. atypické
stavby, jednotcelové univerzdlné obtizné vyuZitelné nemovitosti, stavby svdzané s pevné

zabudovanou technologii apod.;
® stanoveni doby platnosti vysledkii ocenénti;

®  monitoring trhu nemovitosti, pravidla pro sledovdni hodnoty nemovitého zajisténi a jeho

aktualizaci;

® rozsah zdkladnich podkladii nutnych pro potreby ocenéni nemovitych veci.” [25]

Pro zajisténi kvalitniho zpracovani ocenéni a dodrZeni ocefiovaciho systému nemovitosti v ramci
bankovnictvi by mély banky zajistit kvalifikované experty nezavislé na vSech ucastnicich a stranach
procesu, u nichzlze o¢ekavat prospéch z uzavieni obchodu, pri¢emz mohou byt extérni ¢i interni. Pri vybéru
odhadcti banka vzdy postupuje transparentné podle pravidel bankovnich standardi a predpisti Ceské
republiky, ¢imz zabranuje volné soutéze mezi nimi. Banky maji také definovana pravidla a pozadavky pro
vybér odhadct, a to vzdélani, praxi, certifikaci, maji popsan systém vybéru a pribézného hodnoceni
odhadci a odhadi. Za nezavislého experta Ize v souladu s oceniovacimi standardy a standardy nezavislého
Evropského organu pro bankovnictvi povazovat osobu, kterd ma potiebnou a predepsanou kvalifikaci,
schopnosti a zkusenosti s oceflovanim, nepodili se na ivérovém rozhodovacim procesu banky a je na ném
a na Ucastnicich transakce nezavisla. Nezavislost experta pred neopravnénymi zasahy a tlakem obchodnich
mist a ucCastnikd transakce by méla byt ze strany banky zajisténa adekvatnimi mechanizmy a postupy.

Extérnim odhadcem miiZe byt pravnicka a fyzicka osoba, popripadé i tfeti opravnéna osoba, ktera
zastresi ostatni odhadce. Pocet spolupracujicich odhadcii neni regulovan a banky si ho urcuji samy dle svych
potreb. S ohledem na znalosti podminek trhu by méli byt odhadci pro spolupraci s bankou zatazovani
do regionti dle mista jejich trvalého bydlisté nebo sidla. Na spolupraci s bankou nemaji odhadci pravni

narok [25].
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2.4.3 Rizika spojena s ocernovanim nemovitosti dle bankovnich standarddi

Jak jiz bylo uvedeno v predchozi kapitole, vramci ocenéni musi byt odhadcem vyhodnoceny

a posouzeny rizika mezi které se dle ocenovacich bankovnich standardt radi tyto okruhy:

Identifikace nemovitosti pro ucely zastavy - moznosti zastavy, pristup k nemovitostem
z veiejné komunikace, soulad a existence zplsobu vyuZiti nemovitosti ve vztahu s izemnim pladnem obce,
technicky stav, porovnani pravniho stavu v katastru nemovitosti se skute¢nym stavem na misté, celistvost
majetku, moZnost vzniku zastavniho prava k pozemkim a dokon¢enym a rozestavénym stavbam, napojeni
na inZenyrské sité, rozdilnost plidorysného rozsahu stavby oproti projektové dokumentaci, skute¢né

uzivani stavby oproti tcelu vyuziti uvedenym v katastru nemovitosti.

Vlastnické vztahy a omezeni vlastnického prava - vécna bremena, zastavni prava, kupni

smlouvy a jiné nabyvaci tituly nebo jina zapsana prava.

Najemni smlouvy pronajimatelnych prostor/pachtovni smlouvy - vySe njjmu v porovnani
s obvyklym najmem, standardnost smluvnich vztahi, pocet a kvalita ndjemcti, doba trvani ndjemni smlouvy
a jeji relevantnost, posouzeni rizik existence jedné najemni smlouvy na celou nemovitost, vysSe servisnich
ajinych poplatku souvisejicich s ndjemni smlouvou, kontrola najemni smlouvy vcetné vsech priloh

a dodatkd.

Dokumenty souvisejici s povolenim stavby, uvedenim do uZivani - stavebné pravni
dokumentace vsech stupnti procesu izemniho rozhodovani, stavebni povoleni, ohlaseni stavby, projektova
dokumentace, pripravované zmény projektu, soulad mozné zastavitelnosti pozemku ve smyslu stavebniho

zakona s planovanou vystavbou, kontrola souladu uzivani stavby se stavebnim zakonem.

Uzemni plan obce, zastavitelné tizemi obce, umisténi nemovitosti - dopravni dostupnost
a obsluznost, ochranna pasma, pamatkova ochrana, zaplavové izemi, zainvestovanost neboli piipravenost
uzemi, pristup k pozemku z verejné komunikace, celistvost pozemku, soulad planované funkce a charakteru

zaméru s okolim pozemku a budoucim vyvojem lokality.

Stavebni naklady a celkové naklady stavby/projektu - komplexnost stavebnich nakladt dle stupné
piredloZené projektové dokumentace, vyhodnoceni ceny za m* obestavéného prostoru nebo za m? zastavéné
¢i podlahové plochy a porovnani sobvyklymi ukazateli cen stavebnich praci, specifické naklady

stavby/projektu, ramcové porovnani jednotlivych poloZek stavebniho rozpoctu oproti standardu [25].

2.4.4 Ocenovaci pristupy dle bankovnich standardu

Bankovni standardy také zahrnuji tfi zakladni pristupy, které by mély byt v ramci oceflovani

nemovitosti pro ucely hypotec¢nich avért uplatnény. Jedna se o tyto tii nasledujici pristupy:
Vécnd hodnota nemovitosti

Pri stanoveni vécné hodnoty stavby se jedna o stanoveni nakladi na vybudovani nové stavby
v soucasnych cenach snizenych o opotrebeni primérené ke stafi a skutecnému stavu nemovitosti. Stanoveni

hodnoty pozemkti je na zakladé vyhodnoceni realizovanych prodeji mistniho realitniho trhu, schvalenych
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cenovych map obci a mést nebo doporucenych smérnych cen pozemkd pro jednotlivé zény obci.
Pii oceniovani pozemki se dle bankovnich standardd vychazi ztechnické zainvestovanosti, zejména
do inZenyrskych siti nebo komunikace v okoli pozemku, z pravniho stavu a vyuzitelnosti vSech danych
pozemki. P¥i uvazované budouci zastavbé je tfeba pti ocefiovani dale zohlednit charakter a rozsah
planované vystavby. Pro spravné urceni hodnoty pozemku musi byt zohlednéna i faze vyvoje ve kterém
se pozemek pii ocenlovani nachazi. Z odhadu musi byt zretelné, v jaké fazi se ke dni ocenéni pozemek
nachazi a vijaké fazi se bude nachazet po realizaci uvazovanych zaméri, napf. z pozemku zemédélsky
vyuzivaného se stane stavebni pozemek zastavény stavbami. V hodnoté pozemku je nezbytné zohlednit
i pripadné naklady na odstranéni staveb urcenych k demolici nebo trvalych porosti ¢i naklady
na odstranéni ekologickych zatéZi. Celkovou vécnou hodnotu nemovitosti pak tvori soucet vécné hodnoty

staveb a pozemku.

Vynosovy pristup k oceriovani nemovitosti

Vynosovy pristup ocefiovani nemovitosti je zaloZen na prevodu budoucich uzitkl v podobé Cistych
vynosl z pronajmu nemovitosti prevedenych na soucasnou hodnotu. Pfi odhadu hodnoty nemovitosti
vynosovou metodou jsou obvykle aplikovany obecné uznavané metody, poptripadé jejich kombinace.
Témito metodami jsou: doCasna renta, vécna renta, diskontované penézni toky, sloZzena vynosova metoda
nebo piima kapitalizace. Pro urceni hlavnich proménnych pro tuto metodu se vychazi z nékolika zasad.
Prvni zasadu, kterou bankovni standardy popisuji se tyka predmétu ocenéni nemovitosti a jde
zde definovana takto: ,Predmétem ocenéni je nemovitost, jejiZz (vynosovd) hodnota je ovlivnéna zejména
polohou, typem nemovitosti, dispozicnim resenim, stavebné technickymi stavem (Zivotnosti), standardem
vybaveni a vynosovym potencidlem v¢. sjednanych ndjemnich vztahii. Posouzeni vsech téchto faktort a jejich
dopadu do hodnoty je nedilnou soucdsti odhadu vynosovym pristupem.” [25] Dale je zde nadefinovano, jaké
aspekty by mély byt pti analyze nidjemnich vztahti vyhodnoceny a které druhy vynost se zohlediiuji pti
odhadu vySe ndjemného, takto: , Pri analyze ndjemnich vztahti by mél byt vyhodnocen zejména typ ploch, dobu
trvdni ndjemniho vztahu, ménu uzavriené ndjemni smlouvy, vysi efektivniho ndjemného, vysi celkovych ndkladii
na uZivdni prostoru ndjemcem (v¢. ostatnich poplatkii a plateb za média, resp. sluzby), inflacni doloZku.
V pripadé maloobchodnich prostor je vhodné vyhodnotit sloZku ndjemného plynouci z obratu. Pri ocenéni
zarizeni pro hromadné ubytovdni, staciondrnich zdravotnickych a socidlnich zarizeni odhadce zohledni vynosy
na pokoj, resp. lizko. Pri odhadu vyse ndjemného je treba vzit v tvahu pouze takovy vynos, ktery
je opakovatelné dosaZitelny 3. osobou pri rddném hospodareni s nemovitosti. Zohlednit je rovnéZz vhodné
predpoklddany vyvoj ndjemniho trhu nemovitosti. Odhadce prihlédne rovnéZ k mire (ne)obsazenosti v daném
misté a segmentu, mnoZstvi nemovitosti na trhu a jeho ocekdvanym zméndm (napr. novd vystavba, demolice
apod.).“ [25] Bankovni standardy také neopominaji potfebné zohlednéni budoucich nakladi spojenych
s vlastnictvim nemovitosti, tedy jejich provoz, spravuy, ztraty na najjemném, nutné opravy a udrzba, riziko
nutnosti modernizace a pripadnou znovu obnovovaci investici, nebot jak bankovni standardy uvadi,
pri odhadu hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je nezbytné se vyporadat s konec¢nou zbytkovou
Zivotnosti nemovitosti, kterd je dand nejen technickym, ale i ekonomickymi faktory. Posledni zasada
zahrnuje odhad diskontni miry a standardy ji definuji nasledovné: ,,0dhad kapitalizacni/diskontni miry musi

v sobé zahrnovat dlouhodobost investicniho horizontu v pripadé nemovitosti, vliv inflace (nomindini x redInd
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mira), veskerd rizika (prdvni, technickd i ekonomickd). V potaz by mélo byt vzato rovnéz riziko spojené

s o¢ekdvanym budoucim vyvojem na trhu nemovitosti.” [25]

Srovndvaci hodnota nemovitosti

Tato metoda vychazi z vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych nebo uskuteciiovanych prodejt
a pronajmi nemovitosti porovnatelnych svym stavem, charakterem, velikosti, lokalitou a polohou. Odhadce
provadi porovnani na zakladé vlastniho prizkumu, konzultaci s realitnimi makléfi a vyhodnocenim nabidky
a poptavky nemovitosti na realitnim trhu v dané lokalité a hodnoti vyhody, nevyhody a obchodovatelnost
ocefnlovanych nemovitosti véetné jejich vhodnosti pro zastavu. Pro béZzné nemovitosti jako jsou rodinné
domy, byty, pozemky apod. je pfi porovnavaci metodé nutné respektovat porovnatelnou lokalitu
porovnavanych nemovitosti, tj. neni mozné porovnavat nemovitosti z odlisnych lokalit, mést ¢i obci. Odhad
musi obsahovat vSechny zdroje informaci, druh, polohu, porovnatelné charakteristiky a hodnoty
porovnavanych nemovitosti. Vysledkem porovnavaci metody je stanoveni srovnavaci hodnoty, tedy odhadu

ceny ocenovanych nemovitosti dosazené napft. pii bézném prodeji [25].

2.4.5 Podklady pro cenové porovnani

DilleZitym podkladem pro cenové porovnani jsou dosahované ceny nemovitosti. Udaje o skute¢né

realizovanych cendch nemovitost v§ak mohou byt zkreslené. Piikladem zkresleni mohou byt napf-.:

svvs

e prodeje mezi ptibuznymi, kde miize byt skute¢na cena podstatné nizsi, nez by odpovidalo
béznému trhu,

e prodeje mezi spfiznénymi, napi. dcefinymi pravnickymi osobami,

e spekulativni prodeje pro legalizaci Spinavych penéz,

e oficialni koupé od soukromé osoby za vysokou cenu s tim, Ze pracovnici kupujici pravnické

osoby se s prodavajicim déli o zisk.

Dal$im z dilezitych objektivnich podkladi pro cenové porovnani pti zjistovani obvyklé ceny
nemovitosti, pokud si je odhadce védom jejich specifik, je realitni inzerce. Zejména je dilezité
si uvédomovat, Ze inzerované ceny jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou dosazeny pri prodeji. Z inzerce
je tfeba vzit v ivahu u co nejvétsiho poctu objektli co nejvice dostupnych informaci. Dalsi podklady pro
porovnani mohou byt ¢erpany z cenovych map pozemkd, které by mély byt zpracovany pouze podle

skute¢né dosahovanych cen. To se tyka zejména obci a mést, které maji cenovou mapu zpracovanou.

Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je nezbytné, aby si odhadce vedl vlastni databazi
nemovitosti sUdaji o cenach, ptipadé najemném, pficemz databazi se rozumi statisticky zpracovany
autridény soubor dat o nemovitostech. Kazdy odhadce tuto databazi stdle doplniuje. VeSkeré
zaznamenavani dalSich informaci ¢i jejich dprava musi byt zapsdna vcetné data a zdroje dle kterého

ke zméné doslo [24].

37



2.5 OBECNY POSTUP PRI FINANCOVANI NEMOVITOSTi V OSOBNiIiM A
DRUZSTEViIM VLASTNICTVI

Koupé nemovitosti, at uz k investici ¢i vlastnimu bydleni, pfedstavuje relativné dlouhy proces,
ktery se sklada z nékolika kroki. Jednotlivé kroky jsou navzajem provazany, avsak jejich sled neni pevné
dany a miiZe se v procesu mirné ménit dle druhu hypote¢niho ivéru a podminek jednotlivych bank. Dale
se postup méni v souvislosti s typem kupované nemovitosti, tedy zaleZi, zda se jedna o koupi nemovitost
v druzstevnim ¢i osobnim vlastnictvi. Nasledujici kapitoly zahrnuji obecny postup financovani obou typt

vlastnictvi nemovitosti, z kterého nasledné vychazi procesni model uvedeny v kapitole 2.5.11.

2.5.1 Zpusob financovani nemovité véci

Prvni faze celého procesu zahrnuje zhodnoceni financni situace zajemce ¢i zajemcl o koupi
nemovitosti. Zpiisobt financovani neni mnoho. Zajemce mize kupni cenu hradit bud’ ze svych vlastnich
zdrojli nebo ze zdroji cizich. V pripadé, kdy mluvime o koupi vlastniho bydleni, je vSak drtivd vétSina
zdjemcl nucena vyuZzit cizich zdroji, tedy hypote¢niho Gvéru u nékteré z obchodnich bank, nebot
nedisponuji dostatkem vlastnich zdroji. Pro ucely této prace je tedy v dalSich kapitolach uvazovano

s financovanim nemovitosti z cizich zdroju.

V dalsi fazi musi zajemce o koupi nemovitosti analyzovat bankovni trh a vybrat banku u které si na
financovani nemovitosti puij¢i, resp. u které banky zazdda o hypotecni uvér. Analyzu bankovniho trhu
a hypotecnich avérd miiZe zajemce provést sam nebo vyuzit sluzeb finan¢né - poradenské spolecnosti. Tyto
spole¢nosti maji spoustu vyhod, predevsim to, Ze usSetfi svym klientim cas. Zajemce o hypote¢ni tvér
nemusi jednat s bankami sdm, nebot porovnani jednotlivych nabidek provede finanéni poradce. Dale
provede analyzu piijmi a vydajt klienta a sestavi nejvhodnéjsi formu splaceni pozadovaného uvéru. Dalsi
vyhodou je to, Ze sluzby finan¢nich poradcti jsou poskytovany zdarma. Nevyhodou by vS§ak mohla byt jejich
yhezavislost“, nékteri totiZz mohou byt zaméstnanci bank nebo s nimi mit domluvené vyssi provize
za zprostiredkované sluzby. V takovych situacich nemusi finan¢ni poradce poskytnout objektivni komparaci
nabidek ostatnich bank. V pripadé, Ze se zajemce rozhodne zajistit hypotec¢ni uvér sam, mulze vyuzit
bezplatnych webovych servert slouzicich k jejich srovnani. Mezi nejznaméjsi patii napt. chytryhonza.cz,
svethypotek.cz, hypoteka-srovnavac.cz, hypotecnispecialista.cz a fada dalSich. Pri této varianté vsak klienta
neminou osobni schiizky s bankéti jednotlivych bank, coz miZe byt casové velmi naro¢né. Obé varianty by
vSak mély v idealnim pripadé vést ke stejnému vysledku, a to k uzavreni tzv. zavazného uvérového prislibu,
ktery je také nékdy nazyvan hypotéka naopak. Pod timto nazvem se neskryva nic jiného nez zadost
o hypotecni uvér, aniZ by mél Zadatel vybranou nemovitost ke koupi. Mezi Zadatelem o hypotec¢ni uvér
a bankou je podepsana smlouva na maximalni ¢astku, kterou banka vyhodnoti dle piredloZenych dokumentt
o bonité Zadatele, s platnosti na 12 mésict. Pokud banka s Gvérovanym smlouvu o zavazném piislibu
z néjakého divodu neuzavice, mize alespon zajistit vSechny poZadované dokumenty a hypotecni uvér
predjednat co nejvice doptredu. Jedna se o nejdilezitéjsich fazi celého procesu a zdjemce o Kkoupi
nemovitosti ji musi resSit s dostate¢nym predstihem [8]. Proces Zadosti o hypotec¢ni tivér popisuje kapitola
2.5.5
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2.5.2 Vybér vhodné nemovitosti a jeji pravni posouzeni

Po vyhodnoceni finan¢nich moznosti a vybéru financovani piichazi dalsi, neméné dilezity krok, a to
vybér vhodné nemovitosti. Jednoznacné nejlepSim pomocnikem je internet. V dnesni dobé existuje mnoho
realitnich servert, kde inzeruji jak realitni kancelare, tak soukromé osoby - vlastnici nemovitosti. Mezi
nejznaméjsi patii sreality.cz nebo reality.idnes.cz, kde inzeruje vétSina realitnich kancelari, poptipadé
bezrealitky.cz, kde inzeruji pifimo vlastnici nemovitosti. Po vybéru nemovitosti, je ti‘eba si s jeho majitelem
nebo realitnim makléfem domluvit prohlidku. Jedna se ¢isté o technickou zaleZitost a je dobré se obratit
na stavebniho odbornika, ktery posoudi technicky stav nemovitosti. V ptipadé planované rekonstrukce také
posoudi, zda je nemovitost pro danou rekonstrukci vhodna ¢i nikoliv. V souvislosti s druzstevnimi byty pak
existuje dalsi fada otazek, které je dobré pred jeho koupi znat. Jedna se zejména o informace tykajici se
nesplacené anuity, vySe mésic¢nich plateb za najem druZstevniho bytu, zda je moZny ptevod druZstevniho
bytu do osobniho vlastnictvi, zda je moZné byt dale podnajimat, jak bytové druZstvo hospodari nebo zda ma

prodavajici placené vSechny zavazky vii¢i bytovému druzstvu [26].

2.5.3 Rezervacni smlouva a smlouva o smlouvé budouci

Po findlnim vybéru nemovitosti nasleduje uzavieni rezervacni smlouvy u bytu v osobnim
vlastnictvi, v pripadé druzstevniho bytu se jedna o dohodu o rezervaci ¢lenskych prav a povinnosti. Touto
smlouvou se vlastnik nemovitosti zavaze, Ze po tzv. rezervacni dobu nebude nemovitost nabizet jinym
osobam. Obé strany smlouvy se zaroven spolecné zavazou, Ze v rezervacni dobé uzaviou nabyvaci titul.
S uzavienim této smlouvy je obvykle spojen i poplatek ve formé rezervacni zalohy. V ptipadé, Ze k uzavieni
smlouvy nedojde, je se zaplacenou rezervac¢ni zalohou naloZeno v zavislosti na tom, kterd ze smluvnich
obvyklé, avsak ne povinné. K jejimu uzavireni by mélo dojit pouze v piipadé, Ze je zdjemce plné piresvédcen,
Ze ma o koupi dané nemovitosti zdjem a ma zajiSténé jeji financovani.

V piipadé smlouvy o smlouvé budouci u bytu v osobnim vlastnictvi a smlouvy o smlouvé budouci
k ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti u bytu druzstevniho se jedna o smlouvu, ktera se uzavira v mezidobi
mezi uzavienim rezervacni smlouvy a nabyvaciho titulu. Tato smlouva se v praxi obvykle uzavira
v pripadech, kdy prodavajici i kupujici maji zajem nabyvaci titul uzavrit, ale z urcitych diivodi to jesté neni
mozné. Timto diivodem miize byt vyrizovani hypotecniho uvéru potiebného k financovani nemovitosti
nebo dokoncovani jiného Fizeni spojeného s nemovitosti, napt. dédického tizeni. Kupujici i prodavajici
se uzavrenim této smlouvy zavazuji k naslednému uzavieni nabyvaciho titulu a navrh zpravidla tvori jeho
ptilohu. Stejné jako u rezervacni smlouvy se vSak nejedna o nutny krok. V praxi je tato smlouva v mnoha
pripadech nadbytecna, jelikoZ je mozné po uzavieni rezervacni smlouvy prejit rovnou k uzavreni

nabyvaciho titulu. Casto tak rezervaéni smlouva se smlouvou o smlouvé budouci splynou v jednu [27].

2.5.4 Nabyvaci titul

Nabyvaci titul je dohoda dvou nebo vic smluvnich stran o predmétu smlouvy. Zakladnim pravnim

predpisem pro smluvni strany je zadkon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik. Dle tohoto zakona by mél

39



nabyvaci titul obsahovat takové ujednani, ktera si obé smluvni strany pieji a jsou pro né akceptovatelné,

smluvni strany maji vili dané ustanoveni dodrzovat a jsou si védomy nasledkt pfi jejich poruseni. Zakon

vSak stanovuje nékteré nalezitosti, které nabyvaci titul obsahovat musi, jinak na ného nelze prihliZet jako

na platny.

Smlouva o prevodu clenskych prav a povinnosti

V ptipadé koupi druzstevni nemovitosti je nabyvacim titulem smlouva o prevodu ¢lenskych prav

a povinnosti. Dle ob¢asného zdkoniku musi tato smlouva obsahovat alespon nasledujici naleZitosti:

Kupni smlouva

identifikaci predmétu ptevodu, tj. prevadéného druzstevniho podilu v bytovém druZstvu,
obchodnf{ firmuy, sidlo a ICO bytového druzstva

identifikaci smluvnich stran,

udaje o kupni cené, pricemz dle § 2080 obcanského zakoniku nemusi byt kupni cena
vyjadiena piimo, postaci dohodnout zptisob jejiho urceni, dale neni vylouceno, Ze ujednani
o cené miiZe byt obsaZeno v relativné samostatné priloze smlouvy nebo jeji dodatku, ten
vS§ak musi byt Gi¢inné a platné uzavien nejpozdéji zaroven se smlouvou samotnou,

v ptipadé prevodu druzstevniho podilu se kterym je spojeno pravo najmu druZstevniho
bytu nebo druZstevniho nebytového prostoru musi smlouva obsahovat identifikaci
pfedmétu najmu, se kterym souvisi pravo ndjmu spojené s prevadénym druZstevnim
podilem. Je-li s druzstevnim podilem spojeno pravo najmu k vice predmétim najmu, pak
je nezbytna identifikace vSech téchto predmétq,

datum, misto uzavieni a ifedné ovéteny podpis.

V pripadé koupi nemovitosti v osobnim vlastnictvi je nabyvacim titulem kupni smlouva, ktera musi

obsahovat alespon nasledujici:

identifikaci smluvnich stran,

udaje o prevadéné nemovitosti,

predmét smlouvy,

udaje o kupni cené, pricemz nemusi byt vyjadrena ptrimo,

prava vedlejsich ucastnikd, kterych se prevod nemovitosti tyka, jako napt. zrizeni
zastavniho prava ¢i vécné bremeno,

datum, misto uzavieni a ifedné ovéteny podpis.

U obou typt smluv mohou byt i jiné, nepovinné idaje, na kterych se vzajemné prodavajici a kupujici

dohodnou. Typicky se jedna napf. o ujednani o splatnosti kupni ceny, zajisténi tohoto zavazku, odevzdani

a prevzeti druzstevniho bytu, pravu tykajici se odstoupeni od smlouvy apod. [6].
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2.5.5 Zadost o hypoteéni uvér a jeji schvalovaci proces

Samotny schvalovaci proces Zadosti o hypotecni uvér je ve vétSiné pripadd zdlouhavy a pomérné
narocny. Kromé vyplnéni Zadosti o hypotec¢ni ivér, obnasi schvalovaci proces doloZeni nékolika dokumenta
a potvrzeni, které banky pozaduji. V piipadé, Ze byl dodrZen postup uvedeny 2.5.1. je vSak samotné podani
zadosti o hypotecni uvér v této fazi pouze formalita, nebot zijemce veskeré potiebné dokumenty bance
predlozil jiz pred nebo béhem vybéru vhodné nemovitosti a tyka se pouze klientt, kterym banka neudélila
uvérovy prislib. Bez ohledu na ¢asovou osu vSak musi kazdy zajemce o hypotecni Gvér timto procesem
projit. Vratme se tedy k samotnému procesu schvalovani zadosti o hypote¢ni ivér a jeho nalezitostem.
V prvni fazi schvalovaciho procesu banka v provéruje zadatele o hypotecni vér, a to zejména z hlediska

jeho bonity a v druhé fazi ivérovanou, ¢i jinou zastavovanou nemovitost.

Bonita Zadatele o hypotecni uvér

Bonitu zadatele, nebo-li schopnost splacet poskytnuté penézni prostiedky k financovani
nemovitosti vCetné prislusenstvi mohou banky pocitat na zakladé prijmi, a to i renty, platebni moralky
u jinych ptjcek, pohlavi, véku, dosaZeného vzdélani, rodinného stavu, profese, poctu déti, které zivi a dalSich
parametri. Kazda banka ma hodnotici parametry nastaveny dle své vnitfni politiky a pozadavky
na dokumenty k ovéreni bonity zZadatele se tedy mohou list. Jaké dokumenty mohou banky vyzadovat
zobrazuje obecny procesni model financovani nemovitosti v osobnim a druzstevnim vlastnictvi v kapitole

2.7.11. Bez ohledu na pozadavky bank vsak vzdy plati, Ze ¢im vyssi je bonita Zadatele, tim vyssi

je pravdépodobnost kladného vytizeni podané zadosti o hypotec¢ni uvér [8] [28].

Bankovni registry

Kromé zobrazenych dokumentli, banka provéfuje bonitu kazdého Zadatele také
v uvérovych registrech. Jejich ucelem je poskytovat bankam tudaje o klientech, které ke schvaleni dané
7adosti potiebuji a zamezit tak poskytovani Gvér nebonitnim klienttim. Uvérové registry obsahuiji
identifika¢ni idaje klienta, iildaje o bonité a Gvérovou historii klienta. Mezi nejpouzivanéjsi registry bank
se fadi Centralni registr Gvért vedeny Ceskou narodni bankou. Diky tomuto registru se mohou banky
vzajemné informovat o bankovnim spojeni, identifikacnich ildajich o majitelich tic¢tu a o zaleZitostech, které
vypovidaji o bonité a divéryhodnosti jejich klientt, a to bez jejich souhlasu. Jedna se tedy o informacni
systém, ktery soustfed’uje informace o uvérovych zavazcich fyzickych a pravnickych osob a umoziuje
operativni vyménu téchto informaci mezi Ucastniky Centralniho registru uvérd. Jeho ucastnikem jsou
véechny banky a pobo¢ky zahrani¢nich bank, které ptisobi na tizemi Ceské republiky, popiipadé dalsi osoby,
pokud tak stanovi zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Kazdy klient ma pravo se s informacemi vedenymi
v Centralnim registru seznamit, a to na zakladé podaného poZadavku prostiednictvim tiskopisu Ceské
narodni banky. Vedle tohoto registru jsou v Ceské republice provozovany i dal$i tivérové registry, u nich%
je vSak pro poskytnuti idaji o klientech nutny jejich souhlas. Jedna se o napf. o registr Solus, kde jsou
zaznamenané platebni prohiesky nejen vici bankam ale i dodavatelim energii, ivérovym spole¢nostem,
mobilnim operdtorim apod. nebo bankovni registr klientskych informaci (BRKI). Mira kontroly

a provérovani téchto registrl zavisi na podminkach jednotlivych bank [28].
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Dokumenty k nemovitosti

7

Vzhledem ke skutecnosti, Ze, hypotecni Gvér je Uvérem ucelovym a nelze ho zajistit jinak nez
nemovitosti, kromé dokumentd ovérujici bonitu zadatele se banky zaméruji i na dokumenty souvisejici
s nemovitosti, ktera je predmétem dané zadosti. Prvnim z dokumentd, ktery banka provéiuje je nabyvaci
titul, kterym je kupni smlouva ¢i smlouva o pirevodu ¢lenskych prav a povinnosti nebo ¢astéji navrh téchto
budoucich smluv, tedy dokument, ktery prokaze (budouci) vlastnictvi nemovitosti. Mezi dalsi dokumenty
se muze Fadit vypis z katastru nemovitosti, ktery nesmi byt starsi nez 3 mésice a snimek z katastralni mapy,
ktery nesmi byt star$i nez jeden rok. Dllezitym dokumentem pfi schvalovani Zadosti o hypotecni Gvér
je také odhad ceny nemovitosti, od kterého se odviji vySe poskytnutych penéznich prostiredku. Tento odhad
si banky zajisti bud’ samy nékterym ze svych smluvnich odhadct, nebo sdm Zadatel. Ve vétsiné pripadi vsak
banky trvaji na vypracovani odhadu ceny nemovitosti nékterym z odhadci spolupracujicich s bankou.
Zplisoby ocenéni a poZzadavky na odhadce blize specifikuje kapitola 2.4. Mezi dal$i dokumenty patfi pojistna
smlouva. U sjednané pojistky musi byt pojistna ¢astka nastavena tak, aby odpovidala ¢astce, za kterou by $lo
v daném misté a ¢ase danou nemovitost znovu poridit a pojiSténi se musi vinkulovat ve prospéch banky.
V praxi to znameng, Ze pokud dojde ke $kodni udalosti, nap¥. byt vyhoti, penize z pojistky piipadnou bance.
Ze strany banky se tedy jedna o ochranu véci, nemovitosti, na kterou dluznikovi banka poskytla penézni
prostredky. V pripadé, Ze dluznik uvede byt do piivodniho stavu, banka mu vyplati penize zpét. Povinnost
sjednani pojisténi plati pro vSechny druhy hypotecniho Uvéru stejné. Zminéné dokumenty patii mezi
nejcastéji pozadované dokumenty bank u klasického hypotecniho tvéru. Stejné tak jak u kazdého kroku
schvalovaciho procesu vSak v nékterych pripadech mohou banky pozadovat i jiné dokumenty souvisejici

s nemovitosti [8].

Dlivodem provérovani uvedenych dokumentd je podminka hypotecnich uvért na zrizeni
zastavniho prava k nemovitosti, tedy i posouzeni, zda je nemovitost pro ztizeni zastavniho prava vhodna.
Vzhledem k povaze druzstevniho bytu se nyni dostdvame k prvni odliSnosti pii Zadosti o hypote¢ni Gvér
spojeny sjeho financovanim oproti Zadosti o Kklasicky hypote¢ni Gvér spojeny s nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. Pokud se jednd o zadost o predhypote¢ni uvér, musi zZadatel bance navic dolozit doklad
od bytového druzstva potvrzujici pfevod druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi, nebot jak jiz bylo
uvedeno v predchozich kapitolach, podminkou ziskani predhypotecniho Gvéru je pievod druzstevniho bytu
do osobniho vlastnictvi, a to nejpozdéji do 24 mésicti od jeho koupi. V ptipadé hypotec¢niho tvéru
se zastavou u jiné nemovitosti musi oproti uvedenym dokumentim Zadatel bance dolozit souhlas osoby
(vlastnika) s poskytnutim nemovitosti do zastavy, ktera hypotecni uvér zajistuje. Kromé toho musi pti této
varianté financovani druZstevni nemovitosti také bance dolozit, pokud si je nezajistuje sama, dva odhady

ceny nemovitosti, a to na ivérovanou a zastavni nemovitost [29].
2.5.6 Smluvni nalezZitosti spojené s hypotecnim Uvérem

Uvérovd smlouva

Dalsim krokem celého procesu je v pripadé kladného vytizeni zZadosti o hypote¢ni uvér navrh

uvérové smlouvy, nebot kazdy bankovni uveér, véetné hypotec¢nich uvéra je poskytovan na smluvnim
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zakladé. Mezi Zadatelem a bankou musi byt tedy podepsana uvérova smlouva, bez které neni mozné uveér
Cerpat. Podstatné naleZzitosti uvérové smlouvy jsou uvedeny v § 2395 obcanského zakoniku. Dle tohoto
ustanoveni se uvérujici zavazuje, Ze na pozadani dvérovaného poskytne vjeho prospéch penézni
prostiedky do ur¢ité ¢astky. Uvérovany se zarovei zavazuje poskytnuté penézni prostiredky vratit a zaplatit

za to uroky, které se plati od poc¢atku ¢erpani penéznich prostiedki do jejich vraceni.

Dle tohoto zdkona nemusi byt ivérova smlouva pisemnd, ale jde spi$ o iluzorni svobodu, kterou
maloktera banka prakticky vyuZzije. V ivérové smlouvé se ujednava uvérova suma, ktera je uréend ménou,
vys$i a uroky. Mezi dalsi ujednani patfri Ucel avéru, vyse uroki, splaceni a cerpani uvéru nebo dalsi
povinnosti, které je avérovany povinen plnit po dobu trvani avérového vztahu. Toto pravo vSak zdkon
nezakotvuje, avsak jejich sjednani poskytuje Uvérujicimu mnohem vétsi mozZnosti kontroly nad jeho
Cerpanim a uZitim neZli u ivéru vSeobecného. V pripadé, Ze ivérovany pouZzije penéZni prostfedky na jiny
ucel, mlze uvérujici od smlouvy odstoupit a pozadovat, aby Gvérovany bez zbyte¢ného odkladu vratil,
co od ného ziskal, a to i s uroky. Dale si strany pravidelné ujednavaji datum splatnosti a zajiSténi tvéru,
popripadé nékteré dalsi nalezitosti, na kterych se dohodnou. Po splnéni zavazku avérujicim, tedy v€asnym

vracenim jistiny v plné vysi véetné sjednanych troku, smlouva zanika [30].
Zdstavni smlouva

Pri financovani nemovitosti prostiednictvim hypotecniho uvéru, vyzaduje banka zrizeni zastavniho
prava na nemovitosti, které je blize specifikovano v kapitole 2.2.3. Z tohoto diivodu je nutné mezi bankou
a prodavajicim, popripadé jinou osobou, ktera poskytuje nemovitost k zajisténi hypotecniho uvéru, uzavrit
zastavni smlouvu. K uzavien by mélo dojit co nejdiive po podpisu nabyvaciho titulu, nebot pouze na zakladé
této smlouvy muZe dojit k zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti, bez kterého neni mozné ¢erpat

hypotecni uvér [27].

2.5.7 Zapis prav do katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejny seznam nemovitosti, kde je mozné vyhledat informace
o nemovitostech i samotnych vlastnicich. Jeho funkce spociva zejména ve zprostiedkovani pirehledu o tom,
jaké nemovitosti se nachazeji na tizemi Ceské republiky, jaka vécna prava k témto nemovitostem existuji,
kdo je opravnénym a kdo je povinnym z téchto prav. Katastr nemovitosti spravuje Cesky trad zemé&méricky
a katastralni, ktery je ustrednim spravnim uiradem. Pod tento Grad pak spadaji jednotlivé katastralni trady,
které se dale rozdéluji na jednotliva katastralni pracovisté. Pri vyrizovani zalezitosti souvisejicimi s evidenci
nemovitosti v katastru je nutné jednat s prislusnym katastralnim pracovistém, které je urcené podle mista,
kde se nemovitost nachazi. Konkrétni idaje o nemovitostech jsou zapsany na tzv. listu vlastnictvi, ktery je
rozdéleny do nékolika ¢asti oznacenych pismeny A-F. Cast A zahrnuje informace o vlastnikovi ¢&i jinych
opravnénych, ¢ast B o nemovitostech, ¢ast B1 jina prava, ¢ast C omezeni vlastnického prava, ¢ast D jiné
zapisy, ¢ast E nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu a ¢ast F vztah bonitovanych ptidné ekologickych

jednotek k parcelam.

Vsechny smlouvy, jejichz predmétem je pirevod nebo prechod prav k nemovitostem nebo vécna

prava s nimi spojend, musi projit spravnim rizenim na jehoz zikladé katastralni urad vyda rozhodnuti
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o povoleni nebo zamitnuti vkladu prava. Toto Fizeni se zahajuje vyhradné na navrh, ktery Ize podat pouze
na predepsaném formuladri, dostupnym na webu katastralniho uiradu www.cuzk.cz, k némuz musi byt
priloZeny prilohy dle druhu prava, které bude do katastru nemovitosti vkladano. Kazdy navrh na vklad
prava je zpoplatnén spravnim poplatek ve vysi 1 000 K¢ a katastralni uiad ho musi vyridit ve lhaté 30 dni
od jeho podani, resp. okamziku doruceni. Navrh na vklad 1ze na dané katastralni pracovisté dorucit osobné,
postou Ci prostiednictvim datové schranky. V souvislosti s koupi a prodejem nemovitosti hovorime

o zaleZitostech souvisejicich se zdpisem zastavniho a vlastnického prava do katastru nemovitosti [5].

Zapis zastavniho prdva do katastru nemovitosti

Pfi zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti tvori prilohu navrhu na vklad zastavni
smlouva a tyka se pouze koupi nemovitosti pii vyuziti cizich finan¢nich zdroj, resp. hypotecniho avéru.
V pripadé, Ze je predmétem navrhu na vklad jina nez kupovana nemovitost, je povinnou prilohou i souhlas
vlastnika nemovitosti s poskytnutim do zastavy. Zastavni pravo musi byt do katastru nemovitosti vzdy

vloZeno pred navrhem na vklad vlastnického prava a je nezbytné k ¢erpani hypotecniho tvéru [5].

Zapis vlastnického prdva do katastru nemovitosti

V pripadé koupi nemovitosti tvoii prilohu formulafe navrhu na vklad vlastnického prava kupni
smlouva ve které musi byt uveden predmét prevodu, resp. nemovitost ktera je predmétem koupi a prodeje.
Zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti se vSak vzhledem k povaze druzstevnich nemovitosti tyka

pouze nemovitosti v osobnim vlastnictvi [5].

2.5.8 Cerpani hypoteéniho tvéru

Podminky pro Cerpani hypote¢niho Uvéru se lisi dle podminek jednotlivych bank. Ve vétSiné
pripadd vSsak musi byt dodrzeny nalezitosti uvedené v predchozich kapitolach a musi byt tedy splnéno

nasledujici:

e podepsany nabyvaci titul,

e podepsand tvérova smlouva,

e predloZené veSkeré bankou poZzadované dokumenty a splnény podminky pro cerpani
aveéru,

e nedoslo k negativnim zménam v souvislosti se zastavovanou nemovitosti,

e vkatastru nemovitosti ma banka vloZené zastavni pravo na nemovitost nebo probiha
tizeni o vloZen{ zastavniho prava banky na zajiStované nemovitosti (V-plomba),

e v Kkatastru nemovitosti je pfepsany majitel nemovitosti na listu vlastnictvi nebo probiha

tizeni o zméné vlastnického prava.
Cerpani hypote¢niho tvéru probihd bezhotovostné na téet uvedeny v tivérové smlouvé. Aby
se predeslo neprijemnym situacim, v praxi se nejcastéji vyplaci penize do uschovy nezavislé tieti osobé
nebo instituci. Ta nasledné vyplati prodavajicimu kupni cenu dle podminek dohodnutych v kupni smlouvé

nebo smlouvé o prevodu ¢lensky prav a povinnosti. Za predpokladu, zZe kupni cena bude vyplacena
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prostirednictvim tischovy je nutné uzavrit smlouvu o tischové. Existuji ti'i typy uschov penéznich prostiredka,

a to advokatni, bankovni a realitni uschova [8].

2.5.9 Bytové druistvo

Jak jiz bylo nastinéno v predchozich kapitolach vlastnické pravo u druzstevnich nemovitosti
se v katastru nemovitosti nepiepisuje, a to ztoho didvodu, Ze kupujici neni skutec¢nym vlastnikem
nemovitosti, ale je jim bytové druZstvo. Smlouvu o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti tedy kupujici
nevklada do katastru nemovitosti, ale musi ji dorucit statutdArnimu organu bytového druZstva. Na zakladé
této smlouvy pak dochazi k samotnému prevodu druZstevniho podilu na kupujiciho, a to dnem dorucent
smlouvy organu bytového druzstva, je-li i¢inna, nebo pozdéjSim dnem nez dnem doruceni, a to dnem, kdy
nabyla Uc¢innosti. Organ bytového druzstva pak na zakladé této smlouvy vyda nabyvateli druzstevniho
podilu potvrzeni o prechodu najmu druzstevniho bytu [6]. Samotny pievod druZstevniho podilu je blize

popsan v kKapitole 2.1.5.

s s

2.5.10 Predani nemovitosti do uzivani

Po prrevodu vlastnického prava v katastru nemovitosti u nemovitosti v osobnim vlastnictvi a vydani
potvrzeni o pfechodu ndjmu druzstevni nemovitosti na nového majitele u druzstevni nemovitosti obvykle
dochazi k predani nemovitosti do uzivani kupujiciho, a to ve lhiité a za podminek sjednanych v nabyvacim
titulu. Pri predani nemovitosti by mél byt sepsdn protokol o predani nemovitosti, nejlépe ve dvou
vyhotovenich pro kazdou ze smluvnich stran. Protokol by mél kromé stavu méridel jednotlivych energif
dodavanych do nemovitosti uveden i stav nemovitosti ke dni pfedani vcetné specifikace vybaveni, které
bylo soucasti koupé. Tuto skutec¢nost je vhodné zaznamenat formou fotodokumentace, ktera bude slouZit

jako priloha protokolu. Jedna se vSak pouze o doporuceni, nikoliv povinnost zi¢astnénych stran [27].

2.5.11 Procesni model

Procesni model je schématické znazornéni algoritmu vedouciho k dosazeni stanoveného cile.
Prvnim krokem ke spravnému porozuméni a namodelovani procesu je identifikace jeho hranic, tedy jeho
vstupnich a vystupnich bodi. Nasledné pak mohou byt nadefinované ostatni ¢innosti procesu vedouci
k dosaZeni pozadovaného vystupu. Samotny proces lze definovat jako fadu krokli a rozhodnuti, které
se podileji na dokonceni stanového cile. Klicem k pochopeni skutecného chovani procesu je vzajemna
zavislost jednotlivych krokl a spravné nacasovani. Nejlepsi vizualizaci procesniho modelu je vyvojovy
diagram.

Jakykoliv proces miiZe byt dale rozdélen na adu funkénich subprocest, nebo-li podprocest. Jedna
se o procesy, které jsou pii modelovani vyvojového diagramu pro lepsi piehlednost hlavniho toku procesu
ve vétSiné pripadu oddéleny. Jedna se vSak o ¢innosti, jejichZ splnéni je k dosaZeni pozadovaného vystupu

nutné a musi byt soucasti celkového modelu [31] [32].
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Obecny procesni model financovdni nemovitosti v osobnim a druZstevnim vlastnictvi

Vytvoreny procesni model zachycuje postup financovani nemovitosti v osobnim a druzstevnim
vlastnictvi pti vyuziti cizich finan¢nich prostredk, tedy hypotecniho Givéru, ktery je popsan v piredchozich
kapitolach. Procesni model je rozdélen na nékolik ¢asti, resp. hlavnich milnik{, které jsou vyznaceny tucné
a tvoii stézejni ¢asti celého procesu. Dale jsou nékteré ¢asti modelu odliSeny barevné, a to z toho diivodu,
Ze model zachycuje postup pri financovani obou druht vlastnictvi nemovitosti zaroven a v nékterych
krocich se tento postup lisi. RGZovou barvou jsou vyznacené druzstevni nemovitosti, kde jsou dale odlisné
vyznaceny mozné typy hypoteé¢nich Gvéru. Zluté je vyznacen hypotecni tivér se zastavou u jiné nemovitosti
a zelené predhypotec¢ni uvér. Modrou barvou jsou pak vyznaceny nemovitosti v osobnim vlastnictvi, a tedy
klasicky hypotecni tivér. Veskeré nalezitosti tykajici se pouze jednoho z druhii vlastnictvi nemovitosti nebo
jednoho typu hypotecniho tivéru jsou v modelu vyznaceny danou barvou. Ostatni kroky, resp. ¢asti modelu
spolecné pro oba druhy vlastnictvi i vSechny typy hypotecnich Gvéru jsou vyznaceny barvou Sedou. Posledni
¢lenéni spociva v rozdéleni celého procesu do hlavni ¢asti a tzv. subprocest, které jsou oznaceny Cislici

v Cerveném kolecku.

K vytvoreni obecného procesnich modelu byl pouZit program Bizagi Modeler, ktery je volné
dostupny na webovych strankdch www.bizagi.com [33]. Vytvoreny procesni model je ve zmenSené verzi

V7 v

zobrazeny na obr. ¢. 5, avSak pro lepsi Citelnost a prehled tvori ve zvétSeném formatu prilohu ¢. 1.
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Obr. ¢. 5 - Obecny procesni model financovdni nemovitosti v druZstevnim a osobnim viastnictvi [vlastni]
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Vé

3  STANOVENI CiLU RESENI

Hlavnim cilem diplomové prace je na zakladé poznatki ziskanych v kapitole teoreticka vychodiska
prace, navrhnout optimalni financovani pro dany druzstevni byt pti vyuziti hypote¢niho véru. Dil¢im cilem
je analyza a porovnani vhodnych hypotecnich uvéri u vybranych péti bank a nasledné vyhodnoceni
nejvyhodné;jsi nabidky z hlediska nakladii a dal$ich faktord. Soucasti splnéni tohoto cile je také odhad ceny
nemovitosti pro zvolenou banku, od néhoZ se odviji vySe poskytnutého hypote¢niho Uvéru a jeho
vyhotoveni je jednou z podminek pro ziskani hypote¢niho tvéru. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze investice do
nemovitosti a hypotec¢ni uvér s ni spojeny je zavazek na nékolik, ve vétsSiné piipadd desitek let, je ovlivnén
velkym mnozstvim proménnych, které se mohou v ¢ase ménit. Kupujici tyto faktory nemtize ovlivnit, avSak
pro kvalitni rozhodovani pri investici do nemovitosti je tieba je znat. Jedna se zejména o mozny rist
urokovych sazeb, které maji vliv na vySi mési¢nich splatek, pracovni draz, dlouhodoba pracovni
neschopnost nebo sniZeni ptijmi Zadatele ¢i Zadateld. DalSim analyzovanym problémem pro naplnéni cile
diplomové prace je tedy vliv zvySeni drokové sazby u vybrané varianty financovani druzstevniho bytu po
konci fixacniho obdobi a dalSich uvedenych faktorG. Posledni soucasti splnéni stanoveného cile
je, na zakladé vyhodnoceni nejvhodnéjsi formy financovani druzstevniho bytu, vytvoreni validniho

procesniho modelu pro danou formu financovani u vybrané banky.

Dalsi ¢ast diplomové prace se zabyva analyzou prodeje druzstevnich byt ve vybranych méstskych

Castech statutdrniho mésta Brna. Toto porovnani vychazi se statistiky vytvorené v obdobi

1.11.2018 - 31.3.2019, jejiz soucasti bylo celkem 53 druzstevnich byta.

Kromé analyzy a vyhodnoceni optimalniho financovani druzstevniho bytu je dal$im cilem
diplomové prace zhodnoceni vysledki dosazenych v analytické c¢asti prace na jejichz zakladé jsou
v posledni kapitole navrhnuta opatteni pro jejich zlepsSeni. Zejména je zde bran zietel na zhodnoceni rizik
spojenych s financovanim druzstevnich nemovitosti pri vyuziti hypotecniho Gvéru, a to jak z pohledu
zadatele, tak z pohledu banky. Dale jsou zde vyhodnoceny vyhody a nevyhody koupé druzstevniho bytu

v porovnani s koupi bytu v osobnim vlastnictvi.
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4  VSTUPNi UDAJE PRO MODELOVY PRIKLAD

Néasledujici kapitola zahrnuje vstupni tdaje modelového piikladu, z kterych vychazi porovnani
avybér nejvhodnéjsi formy financovani druzstevniho bytu a nasledné i validni procesni model pro
vybranou formu hypote¢niho avéru. Podrobné je zde popsano, o jaky byt se jedna, vCetné popisu dispozic,
technického stavu, lokality, ve které se druzstevni byt nachazi, a také subjektu, ktery ma o koupi dané
nemovitosti zdjem. Soucasti kapitoly je i vycCet bank, jejichz nabidky hypote¢nich Uvért jsou pri
vyhodnocovani vhodného financovani druZstevniho bytu porovnavany. Dale jsou zde popsany
nashromazdéna data ve vytvorené popisné statistice nemovitosti, ktera slouzi kanalyze prodeje

druzstevnich byt ve vybranych méstskych ¢astech statutarniho mésta Brna.
Popis kupujicich

Zadatelem o hypoteéni ivér je mlady, bezdétny, manZelsky par. Zené je 27 let, pracuje jako tiéetni
a jeji Cisty mésicni ptijem ¢ini 22 000 K¢ Muz je ve véku 29 let, je zaméstnany jako vedouci pracovnik
ve stavebni firmé a jeho ¢isty mési¢ni prijem ¢ini 30 000 K¢. Dohromady jejich ptijem tedy ¢ini 52 000 K¢.
Oba jsou zaméstnani na dobu neurcitou. Manzelé maji navic uzaviené zivotni pojisténi, za které mésicné
dohromady plati 1 000 K¢. ManZelé nyni bydli v pronajatém byté, za ktery meésic¢né plati 11 000 K¢ a dale
mésicné utrati 12 000 K¢ na své zivotni potreby. Dohromady jejich mési¢ni prijem, po odecteni pravidelnych
vydajt, tedy ¢ini 28 000 K¢. Pro tucely porovnani bonity manzeld, resp. pro vyhodnoceni maximalni mozné
vySe hypotecniho Gvéru a mésicni splatky bude vSak uvaZovano s Cistym mésicnim prijmem ve vysi
39 000 K¢, a to z toho diivodu, Ze naklad ve vysi 11 000 K¢ za pronajaty byt jiz po koupi vlastniho bydleni

nebude nutné vynakladat. Mimo mési¢ni piijem maji manzZelé naspotreno 700 000 K¢, které mohou

k financovani nemovitosti vyuzit.
Popis lokality

Druzstevni byt se nachazi ve statutarnim mésté Brné, které je svou rozlohou, druhé nejvétsi mésto v Ceské
republice a je rozdéleno celkem do 29 méstskych ¢asti viz obr. ¢. 6 [34]. DruZstevni byt je umistén v méstské
Casti Brno - stied, ktera byla zvolena kvili dobré dostupnosti obou manzeld do prace a vybornou ob¢anskou
vybavenosti. Bytovy diim je umistén v klidné ulici blizko brnénského parku Luzanky s dobrymi parkovacimi
moznostmi. V blizkosti bytu se nachazi supermarkety, zastdvka MHD, lékaf, kulturni zarizeni, posta,

bankomaty, restauracni zatizeni ¢i sportovisteé.
Popis druzstevniho bytu

Jedna se o druZstevni byt o velikosti 2+kk s podlahovou plochou 58 m?. Byt se nachézi ve 3. nadzemnim
podlazi cihlového bytového domu, jehoZ soucasti je dvanact bytovych jednotek. V roce 2012 prosel bytovy
diim celkovou rekonstrukci, probéhla zde oprava fasady, modernizace vytahu, vyména oken a oprava lodzii.
Druzstevni byt disponuje prostornou chodbou s velkymi dloZnymi prostory, dvéma komorami, lodZii,
loznici a obyvakem skuchynskym koutem. Dale je zde prostornd koupelna se sprchovym koutem
a samostatné WC. Pivodni majitel provedl v byté v roce 2014 celkovou rekonstrukci, byt je tedy ve velmi
dobrém stavu vhodny ihned k bydleni. K bytu nalezi sklepni kbje o vymére 4 m? a k dispozici je i spole¢na

kocarkarna. V soucasné dobé jsou vSechny byty v bytovém domé ve vlastnictvi bytového druzstva a prevod
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do osobniho vlastnictvi neni v nejblizsich letech mozny. Prodavajici si nechali od extérniho odhadce
vypracovat odhad ceny bytu, ktery k 31.2.2019 €inil 3 200 000 K¢. Kupni cena druZstevniho bytu se shoduje

s cenou odhadni.
Vybrané bankovni instituce

V Ceské republice plisobi na bankovnim trhu nékolik bankovnich instituci poskytujici hypoteé&ni
uvéry. Blize jsou specifikovany v kapitole 2.2.1. Pro uUcely porovnani financovani druzstevniho bytu

svvs

porovnani, tedy k 31.3.2019, vybrany nasledujici banky:

e Hypotecni banka, a.s. [35]
e Ceska sporitelna, a.s. [36]
e Raiffeisenbank, a.s. [37]
e UniCredit Bank, a.s. [38]

e Komer¢ni banka, a.s. [39]
Statistika nemovitosti

Ve statistice byly porovnavany druZzstevni byty v méstské ¢asti Brno - stied, nebot se zde nachazi
druZstevni byt z modelového piikladu a dale méstské Casti s ni sousedici. Konkrétné se jedna o méstské
¢asti Brno - Jih, Brno - Bohunice, Brno - Novy Liskovec, Brno - Kohoutovice, Brno - Jundrov,
Brno - Zabovfesky, Brno - Krélovo Pole, Brno - Sever, Brno - Zidenice a Brno - Cernovice, které jsou
zaznacené na obr. ¢. 6. Celkem bylo soucasti statistky 53 druZstevnich byt nashromazdénych z realitnich

serverd v obdobi 1.11.2018 - 31.3.2019.

Cernovice J
Slatina

7 vz

Obr. & 6 - Méstské Cdsti statutdrniho mésta Brna [34]
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5  DOSAZENE VYSLEDKY

Nasledujici kapitola slouzi k vyhodnoceni a splnéni cili nadefinovanych v treti kapitole. V prvni
Casti je vyhodnoceno optimalni financovani druzstevniho bytu na modelovém prikladu, kde jsou
u vybraného typu hypote¢niho Gvéru porovnany dvé, resp. ¢tyri varianty financovani. Prvni porovnani
spociva v rozdilné vysi hypote¢niho uvéru, tedy rozdilném poméru LTV a nasledné jsou u kazdé varianty
porovnany dvé doby splatnosti. Dale kapitola zahrnuje vyhodnoceni rizika ristu urokovych sazeb
vybraného hypotecniho avéru po skoncenti fixa¢niho obdobi a odhad ceny nemovitosti pro vybranou banku.
V zavéru kapitoly je popsan vytvoreny validni procesni model financovani druzstevniho bytu pro vybranou

formu financovani a vyhodnocenf statistiky nemovitosti.

5.1 MOZNOSTI FINANCOVANI DRUZSTEVNIHO BYTU

Pro navrh resSeni nejvhodnéjsiho financovani druzstevniho bytu nadefinovaného v modelovém
prikladu je nejprve nutné vybrat vhodny typ hypotec¢niho tvéru a porovnat nabidky vybranych bank,
resp. urokové sazby a ostatni naklady s hypotecnim Gvérem spojené. Jak jiz bylo nékolikrat v praci uvadéno,
druzstevni byt vzhledem ke své povaze nemize slouzit jako zastava hypotec¢niho avéru. Z tohoto divodu
lze druzstevni byt financovat pouze predhypotec¢nim ivérem nebo tivérem se zastavou u jiné nemovitosti.
Dle informaci uvedenych v piedchozi kapitole je vSak ziejmé, Ze pro financovani posuzovaného
druzstevniho byt lze vyuzit pouze hypotecniho ivéru se zastavou u jiné nemovitosti, nebot ho neni mozné
do 24 mésict od koupé prevést do osobniho vlastnictvi. Pro dalsi vypocty je tedy uvazovano, Ze manzelé

mohou do zastavy poskytnout jinou nez kupovanou nemovitost.

Dle poznatkil z teoretické Casti je jisté, Ze pro celkové zhodnoceni a vybér optimalni varianty
hypotecniho tivéru je kromé nakladli hypotecniho Gvéru nutné porovnat i vys$i mésicni splatky, a to zejména
kviili omezenti, které v ¥{jnu roku 2018 vydala Ceska narodni banka. Dle tohoto omezeni nesmi vyse splatky
hypote¢niho uvéru a dalSich dluhli presdhnout 45 % cistého mési¢niho prijmu a celkové zadluZeni
devitinasobek ¢istého ro¢niho prijmu Zadatele ¢i zadatelii. Pro vyhodnoceni, zda vySe mési¢ni splatky
spliiuje zminéné omezeni je nutné uvazovat Cisty mési¢ni prijem manzeld, ktery dle informaci uvedenych
v kapitole 4 ¢ini 39 000 K¢. Jedna se vSak o ¢astku, ktera je urcena dle aktualnich potieb manzeldi, nebot
je zde uvazovano i s naklady na osobni potieby ve vysi 12 000 K¢. V pripadé porovnavani bonity manzeld
z hlediska banky by bylo mozné zminéné naklady k Cistému mésicnimu prijmu pricist, nebot’ se nejedna
napt. o zavazky z pujcek ¢i jinych hypotecnich tvért. Banky vysi nakladi na osobni potieby standardné
urcuji zivotniho minima, jehoz vysi si nékteré banky ve svych podminkach nepatrné navysuji. V této castce
banky zahrnuji naklady na zajisténi osobnich potieb domacnosti jako je vyziva, oSaceni, vzdélani a dalsi
s rozdélenim dle pocCtu clenti ve spolecné domacnosti. Jedna se vSak o vycCisleni naklada zivotnich potreb
na velmi skromné trovni, a proto je zde z diivodu zachovani dosavadni Zivotni irovné manzeld uvazovano

s ¢astkou stanovenou v predchozi kapitole, tedy s 12 000 K¢.
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Dle vysSe uvedeného je tedy pti stavajicich mési¢ni prijmech manZeld maximalni mozna vyse
hypoteéniho tivéru dle omezeni Ceské narodni banky stanovena na 4 212 000 K¢ viz vypocet niZe.
e Cisty mési¢ni piijem: 39 000 K¢
e  (isty ro¢ni piijem: 39 000 K& * 12 = 468 000 K¢
e Vyhovéni omezeni CNB: 468 000 K& * 9 = 4 212 000 K¢

Zaroven je nutné splnit i druhé omezeni, dle kterého nesmi vyse mésicni splatky hypote¢niho tivéru
a dalsich dluhti prekrocit 45 % celkového mési¢niho ptijmu, zde z ¢astky 39 000 K¢. Dle tohoto omezeni

byla maximalni vySe mési¢ni splatky stanovena na 17 550 K.

5.1.1 Naklady hypotecniho uvéru se zastavou u jiné nemovitosti

Srovnani drokovych sazeb pro vybrany typ hypote¢niho ivéru nejlépe zachycuje tabulka ¢. 3, kde
jsou zobrazeny urokové sazby s fixaci na 3, 5 a 10 let pro hypote¢ni avéry s LTV 77 % a 81 %. VySe tvéru
byla stanovena dle kupni ceny s ohledem na naspofené penézni prostiedky manzeld a ostatni mozné
naklady spojené s koupi nemovitosti. BliZe jsou vypocty objasnény u porovnavanych variant v nasledujicich
kapitolach. Uvedené urokové sazby jsou platné k 31.3.2019 a vztahuji se na dobu splaceni 20 a 30 let.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze nejcastéji dochazi k zafixovani urokovych sazeb hypotec¢nich avéra na dobu
5 let, bude dale v praci pti vyhodnocovani nejvhodnéjsi varianty financovani druzstevniho bytu uvazovano

pravé s touto variantou. Z informaci uvedenych v tabulce je patrné, Ze u vybrané doby fixace u prvni

vivs

vy

2,79 % p.a. U druhé varianty hypotec¢niho ivéru s pomérem LTV 81 % nabizi nejvyhodnéjsi irokovou sazbu
Hypotecni banka, a.s. zaroven s Komer¢ni bankou, a.s., a to ve vysi 3,29 % p.a. Pfi vzajemném porovnani
urokovych sazeb obou variant hypotecniho Gvéru si nelze nevSimnout, Ze se jejich vySe pomérné lisi, nékde
az o 0,10 procentnich bodl. Diivodem je prekroceni hranice 80 % LTV, ktera je u vétSiny bank limitni pro
vyraznéjsi zvySeni urokové sazby.

Tab. ¢ 2 - Porovndni tirokovych sazeb u hypotecniho tivéru se zdstavou u jiné nemovitosti [vlastni]

Sazba | Sazba | Sazba Sazba | Sazba | Sazba
LTV Banka 3fix | 5fix 10 fix | LTV Banka 3 fix 5 fix 10 fix
(%) | (%) (%) (%) (%) (%)
UniCredit |, | 5.9 | 279 Hypotecni | 5 5 | 359 | 329
Bank, a.s. banka, a.s.
Komercni | ) g0 | 288 | 288 N 329 | 3,29 | 3,29
banka, a.s. banka, a.s.
779 | Hypotetnl |5 0o | 588 | 288 |g19p | UniCredit 359 | 3,59 | 359
banka, a.s.. Bank, a.s.
Gt 299 | 2,89 | 299 BEHli e 389 | 3,89 | 3,89
sporitelna, a.s. bank, a.s.
Raiffeisen Ceska

3,29 | 3,29 3,29 3,99 3,89 3,99

bank, a.s. sporitelna, a.s.
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Kromé turokovych sazeb se u jednotlivych bank lisi také ostatni naklady, resp. poplatky, které
je nutné k ziskani hypotecniho uvéru vynalozit. Mezi tyto poplatky patii poplatek za odhad ceny bytu,
poplatek za vyrizeni hypote¢niho uvéru, poplatek za vedeni bankovniho Uctu a poplatek za cerpani
hypotecniho ivéru ¢imz je mysleno vyplaceni penéZnich prostiedkl do tischovy. Jedna se o poplatky, které
musi Zadatel pri vyuziti hypotecniho uvéru bance uhradit a musi byt tedy v celkové kalkulaci nakladi
zahrnuty. Kromé uvedenych poplatkii banky ¢asto do celkové kalkulace nakladd, zahrnuji i poplatek
za pojisténi nemovitosti, avSak vtomto pripadé se jednd o poplatek, ktery neni nutné sjednat
prostrednictvim banky a pro vSechny varianty miiZe byt stejny. Z tohoto diivodu neni do tabulky zahrnuty
a byl urc¢eny dle prizkumu trhu na 1 920 K¢ ro¢né pro vSechny porovnavané varianty. K uvedené tabulce
je dale nutné poznamenat, Ze tyto ceny jsou pouze orientacni a stejny cenik neplati pordd. Banky Casto
v souvislosti s hypote¢nimi Gvéry nabizeji tzv. ,akéni ceny” které jsou spojeny se sniZovanim uvedenych
nakladu. Z tabulky ¢. 3 je vidét, Ze k 31.3.2019 byly naklady na hypotec¢ni Gvér u vSech bank, kromé
UniCredit Bank, a.s., snizeny o poplatek za vyrizeni hypotecniho Gvéru. V zavorce jsou uvedeny ceny,
za které tuto sluzbu banky dle svych ceniku standardné nabizeji. Vzhledem k tomu, Ze aZ na poplatek
za vedeni bankovniho Gctu, se jedna o jednorazové poplatky a jejich celkova vyse bez ,akéni ceny” je do
10 000 K¢, nejsou tyto naklady pri vybéru vhodné banky v porovnani s vlivem vyse trokovych sazeb prilis

zasadni.

Tab. & 3 - Porovndni ndkladti spojenych s hypotecnim tivérem se zdstavou u jiné nemovitosti [vlastni]

Poplatek Poplatek} Povplate,zk,za
Byt - za vedeni Cerpani
Banka Odhad hypotecniho uvéru bank’ovvnlh hypf)ttvecnlho
i o0 uctu uvéru
standard online jednorazovy el . e
meési¢ni jednorazovy
Komer¢ni " o zdarma " =
banka, a.s. 4500K¢ | 1000K¢e (2 900 K¢&) 0 K¢ 1500 K¢
Raiffeisen zdarma
N/A zdarma (1 % z Gvérového 0 K¢ 1500 K¢
bank, a.s. ,
ramce)
Leskad 3900Ke | 0K 0 Ke 0 K& 2 000 K&
sporitelna, a.s.
UniCredit | 3760 | 500 Ke 2900 K& 0 K¢ 1900 K¢
Bank, a.s.
Hypotecni " " zdarma o o
banka, a.. 3700 K¢ 0 K¢ (2900 K&) 150 K¢ 1900 K¢

Mimo uvedené nakladi v tabulce €. 3, které se vztahuji pifimo k hypote¢nimu uvéru je dale nutné
pocitat i s ndklady spojenymi s koupi nemovitosti. Jedna se o naklady na pravni sluzby, resp. naklady
na piripravu smluv a dale spravni poplatek za navrh na vklad prava do katastru nemovitosti.
I v tomto piipadé se vsak stejné jako u poplatku za pojisténi nemovitosti jedna o naklady, které mohou byt

pro vSechny porovnavané varianty stejné a neni s nimi pii vybéru vhodného financovani dale uvazovano.
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Vyznamnym nakladem, ktery neni mozné opomijet, vSak mtiZe byt provize realitni kancelari, a pravé s tou

je vjedné posuzované varianté financovani nemovitosti uvazovano.

Pokud by tedy mély byt ndklady hypote¢niho uvéru hodnoceny podle urokovych sazeb,
nejvyhodnéjsi nabidku u hypotec¢niho Uvéru s LTV 77 % ma dle tabulky ¢. 3 UniCredit Bank, a.s.
U hypotecniho uvéru s LTV 81 % je to Hypotecni banka, a.s. s Komerc¢ni bankou, a.s. Z hlediska ostatnich
Jak jiz bylo uvedeno vySe tyto ndklady v porovnani s vysi irokovych sazeb v§ak nemaji na celkové naklady
hypote¢niho avéru ptili§ velky vliv a pro vyhodnoceni nejvhodnéjsi nabidky budou posuzovany pouze

u druhé varianty financovani, a to z toho divodu, Ze jsou zde Grokové sazby u dvou bank totozné.

7 7w

5.1.2 Varianta 1 — hypotecni tuvér se zastavou u jiné nemovitosti LTV 77 %

Prvni porovnavanou variantou financovani druzstevniho bytu je hypotecni Gvér se zastavou u jiné
nemovitosti s LTV 77 %, pro dobu splatnosti 20 a 30 let. VySe Gvéru byla urcena dle vySe nasporenych
financ¢nich prostredki manzell, a sice pri vyuziti celkové castky 700 000 K¢ z vlastnich zdrojt. Vyse
hypotecniho uvéru, tedy po odecteni vyse vlastnich zdroji od kupni ceny druzstevniho bytu, pro tuto
variantu ¢ini 2 400 000 K¢ pii urokové sazbé 2,79 % p.a.

Vypocet mésicni splatky a vyse hypotecniho Gvéru se zaplacenymi uroky za celé obdobi Cerpani
hypotec¢niho Uvéru pro tuto variantu je znazornén vtabulce ¢. 4. Celkova vySe hypotecniho uvéru
je vypocitana bez zmény tGrokové sazby po konci fixatniho obdobi. Dle poznatki z teoretické ¢asti je vSak
ziejmé, Ze urokové sazby se v pribéhu Cerpani hypote¢niho Gvéru méni a vypoclty jsou tedy pouze
orientacni.

Tab. ¢. 4 - Vypocet celkové vyse hypotecniho tivéru se zdstavou u jiné nemovitosti., LTV 77 %, UniCredit
Bank, a.s. [vlastni]

LTV Doba splatnosti 20 let 30 let
Urokova sazba (fix 5 let) 2,79 %
Vyse mésicni splatky 13 059 K¢ 9 849 K¢
77%
Pocet splatek celkem 240 360
Vyse hypotecniho uverupridane | 3134 560 kz | 3545640 Ke
urokové sazbé

Jak je vidét z tabulky, v pripadé prvni varianty, tedy hypotecniho uvéru se splatnosti 20 let, vyse
mésicéni splatky c¢ini 13 059 K¢ a celkova vySe hypotecniho uvéru po zaplaceni urokd 3 134 160 K.
Po srovnani této castky s vysi hypotecniho Gvéru je zrejmé, Zze manzelé by v tomto pripadé preplatili

hypotec¢ni tvér o 734 160 K¢. U hypotecniho uvéru se splatnosti 30 let ¢ini mésicni splatka 9 849 K¢
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acelkova vySe po zaplaceni urokd 3545 640 K¢ Zde by manzelé hypoteéni uvér preplatili

celkem o 1 145 640 K¢.

5.1.3 Varianta 2 — hypotecni tUvér se zastavou u jiné nemovitosti LTV 81 %

Druhou porovnavanou variantou je hypote¢ni ivér se zastavou u jiné nemovitosti s LTV 81 %. Pti
varianté 1 bylo uvaZovano Ze manZelé mohou celou naspotrenou c¢astku ve vysi 700 000 K¢ pouZit
k financovani druZstevniho bytu, resp. o tuto ¢astku snizit jeho kupni cenu. Pti koupi druZstevniho bytu
je vSak nutné uvazovat i s moznosti koupé prostrednictvim realitni kancelare, a tedy dal$imi naklady. Jedna
se zejména o provizi zaplacenou realitni kancelari za zprostredkovani prodeje bytu, ktera byla po prizkumu
realitniho trhu pro dalsi vypocty stanovena ve vysi 4 % z kupni ceny. Vzhledem ke skutecnosti, Ze tento
naklad nemize byt pri Zadosti o hypotecni avér pricten k hodnoté druzstevniho bytu je v této varianté
uvazovano s uhrazenim provize z vlastnich zdroji. Manzelé mohou tedy po odecteni nakladl na provizi
realitni kancelare vyuzit k financovani druzstevniho bytu 576 000 K¢ a celkova vyse hypotecniho uvéru

¢ini 2 524 000 K¢.

Pri porovnani urokovych sazeb uvedenych v tabulce €. 3 na strané 55 vsSak pfi této varianté
k 31.3.2019 nabizely stejnou urokovou sazbu dvé banky, a to Hypote¢ni banka, a.s. a Komer¢ni banka, a.s.
Z tohoto dvodu byly pro vybér vhodnéjsi varianty financovani porovnany ostatni naklady s hypotecnim
uvérem spojené, které jsou uvedené v tabulce ¢. 4. Pokud bychom porovnali jednorazové vynaloZené
naklady, vyhodnéjsi nabidku by manzeliim poskytla Hypote¢ni banka, a.s. P¥i zvazeni poplatku ve vysi
150 K¢ mésicné za vedeni uctu u Hypotecni banky, a.s., coz by za celou dobu ¢erpani hypotecniho Gvéru
s dobou splatnosti 20 let ¢inilo 36 000 K¢ a u hypote¢niho ivéru s dobou splatnosti 30 let 54 000 K¢, je vSak
ziejmé, Ze vyhodnéjsi nabidku by manZelim poskytla Komerc¢ni banka, a.s. Z tohoto diivodu je dale
uvazovano s hypote¢nim tvérem od Komercni banky, a.s.

Tab. ¢. 5 - Vypocet celkové vyse hypotecniho tivéru se zdstavou u jiné nemovitosti, LTV 81 %, Komercni
banka, a.s. [vlastni]

LTV Doba splatnosti 20 let 30 let
Urokova sazba (fix 5 let) 3,29 %
Vyse mésicni splatky 14 367 K¢ 11 040 K¢
81%
Pocet splatek celkem 240 360
Vysehypotecniho iverupridane | 5 48080 ke | 3974 400 K¢
urokové sazbé

Jak je patrné ztabulky, pri této varianté financovani druzstevniho bytu cini meésicni splatka
u hypotecniho Gvéru pri dobé splatnosti 20 let 14 367 K¢ a celkova vyse hypotecniho tvéru po pricteni

urokl 3 448 080 K¢. Manzelé by tedy pii této varianté preplatili hypotecni avér celkem o 924 080 K¢.
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V druhém pripadé, tedy hypotecniho ivéru se splatnosti 30 let ¢ini mési¢ni splatka 11 040 K¢ a celkova vyse

po uhrazeni troki 3 974 400 K¢. Zde by manzelé preplatili hypoteéni Gvér o 1 450 400 K¢.

5.1.4 Srovnani vybranych variant financovani druzstevniho bytu

Porovnani vSech vyhodnocenych variant financovani druZstevniho bytu zachycuje tabulka ¢. 6.
Souhrnné srovnani zobrazuje celkovou ¢astky hypotecnich uvéri po zaplaceni iroku a samotné vycisleni
urokd, tedy castek, o kterou by manzelé jednotlivé varianty hypotecnich avéra preplatili. Je zfejmé, Ze na
celkovou vysi hypotecniho ivéru ma vlivjak pomér LTV, tak doba splaceni. Z uvedenych udaji dale vyplyva,
Ze z hlediska nakladt v podobé troku, je v obou pripadech vyhodnéjsi kratsi doba splaceni.

Tab. ¢. 6 - Srovndni vybranych variant financovdni druZstevniho bytu - celkovd vyse hypotecniho tivéru se
zdstavou u jiné nemovitosti [vlastni]

20 let 30 let
Varianta 1 UniCredit Bank, a.s. 2400 000 K¢
Zaplacené aroky 734 160 K¢ 1145 640 K¢
Celkova vyse hypotecniho tvéru 3134 160 K¢ 3545 640 K¢
Varianta 2 - Komerc¢ni banka, a.s. 2 524 000 K¢
Zaplacené uroky 924 080 K¢ 1450 400 K¢
Celkova vyse hypotecniho ivéru 3448 080 K¢ 3974 400 K¢

Jak jiz bylo nastinéno v tivodu kapitoly, pouze naklady hypote¢niho Gvéru vS§ak nemohou byt pro
celkové zhodnoceni a vybér optimalni varianty pouze jedinym hodnoticim kritériem. Kromé naklad musi
byt zhodnocena také vyse mési¢nich splatek a s tim souvisejici omezeni Ceské narodni banky, dle kterého
byla maximdalni vySe mési¢ni splatky stanovena na 17 550 K¢ Uvedené vySe mésicnich splatek
u jednotlivych posuzovanych variant v tabulkach €. 4 a 5 vSak nejsou pro porovnani kone¢nymi ¢astkami,
a to z toho ddvodu, Ze zahrnuji pouze splatku jistiny a Grokl. Pro spravné vyhodnoceni je nutné uvazovat
i s ostatnimi pravidelnymi poplatky spojenymi s hypotecnim ivérem. V tomto modelovém piikladu se jedna
o poplatek za pojisténi nemovitosti, ktery byl dle prizkumu trhu stanoven na 1 920 K¢ rocné, tedy 160 K¢
mésicné. Prehled mési¢nich splatek pro jednotlivé varianty po pricteni tohoto poplatku zobrazuje

tabulka ¢. 7.

56



Tab. ¢. 7 - Srovndni vybranych variant financovdni druZstevniho bytu - vyse mésicni spldtky hypotecniho
tvéru se zdstavou u jiné nemovitosti [vlastni]

20 let 30 let
Varianta 1 13 219 K¢ 10 009 K¢
Varianta 2 14 527 K¢ 11 200 K¢

sz

Z tabulky je ziejmé, Ze ani u jedné varianty financovani druzstevniho bytu nedoslo pfi stanoveni
mési¢éni splatky k prekrocent limitu pro maximalni vy$i mési¢éni splatky dle omezeni Ceské narodni banky
a zadna z variant nemusi byt pfi posouzeni vyloucena. Po celkovém zhodnoceni je patrné Ze z pohledu
nakladl na hypotecni uvér je u obou variant optimalnéjsi hypotec¢ni uvér s kratsi dobou splatnosti. Zda
je toto kritérium pro manzelé rozhodujici vSsak musi zhodnotit sami s ohledem na budouci plany. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o mlady par, méli by pti rozhodovani zvazit napf. mozny odchod jednoho z rodic¢d na
rodi¢ovskou dovolenou a s tim spojené snizeni mésicnich piijmu. Dale je tfeba pti vybéru hypotecniho
uvéru zvazit naptr. mozné zvyseni urokovych sazeb po konci fixatniho obdobi. Zhodnoceni téchto rizik

a doporuceni pro jejich snizeni je soucasti kapitoly 6.1.

v s

5.1.5 Odhad ceny nemovitosti pro zajisténi hypotecniho Gvéru

Pri stanoveni odhadni ceny nemovitosti pro ucely hypotec¢niho Givéru se zastavou u jiné nemovitosti
byl dodrZen postup popsany v kapitole 2.4, tedy odhad dle obecnych bankovnich standardi, a to z toho
diivodu, Ze ocenovaci standardy jednotlivych bank nejsou verejné pristupné. Pfi odhadu ceny bytu byl dale
dodrZen ocenovaci pristup srovnani hodnoty nemovitosti popsany v kapitole 2.4.4. Celkem bylo soucasti
porovnani pét bytli jejichz kratky popis obsahuje tabulka ¢. 8. Blizsi identifikace vCetné fotodokumentace je
soucasti prilohy ¢. 2.

Ocenovany byt pro tucely zajiSténi hypotec¢niho tvéru z modelového prikladu se nachazi v Brné
v méstské ¢asti Zaboviesky na ulici Zborovska ¢ p. 39. Jedna se o byt o dispozi¢nim Fe$eni 2+1 a celkové
vymére 58 m?. Panelovy bytovy diim, ve kterém se byt nachazi prosel v roce 2014 ¢4ste¢nou rekonstrukci,
doslo zde k opravé a rozsiteni balkond, modernizaci vytahu, viméné vstupnich dvefi a rozvodi elektiiny,
plynu a vody. Byt je umistén ve 2. nadzemnim podlaZi z celkovych péti. Ke kazdému bytu v bytovém domeé,
vCetné ocenovaného, nalezi prostorna sklepni kéje a spolecna koc¢arkarna. Samotny byt je ve velmi dobrém
technickém stavu, vroce 2015 byl ¢astecné zrekonstruovan. V ramci rekonstrukce doslo k modernizaci
kuchyniské linky a rekonstrukci koupelny i WC, které je oddélené. V pokojich a chodbé jsou na podlaze
renovované parkety, v kuchyni, koupelné a WC je dlazba. Byt je velmi dobte reSeny s dostatkem tllozného
prostoru a samostatnymi vstupy do pokojt. Topeni je v byté fesené dalkovym ustiednim vytapénim. Bytovy
dim se nachazi v klidné, jednosmérné ulici, s dobrymi parkovacimi moznostmi pired dome ¢i prilehlych

ulicich a dobrou dostupnosti do centra. V okolf domu je také veskera ob¢ansky vybavenost. Nedaleko domu
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se nachazi potraviny, 1ékar, Skolka i zakladni Skola, sportovni zarizeni, détské hristé, park, restaurace,

kulturni zatizeni a mnoho dalsiho. V blizkosti domu je také zastavka MHD.

Soucasti odhadu musi byt také vyhodnoceny silné a slabé stranky posuzované nemovitosti.

Pro oceilovany byt pro zajisténi hypotecniho Gavéru z modelového ptikladu byly stanoveny takto:

Silné stranky: bytovy dim umistény v klidné lokalité s dobrym zazemim, orientace bytu
do klidné jednosmérné ulice, bytovy diim se nachazi mimo hustou zastavbu/sidlisté
Slabé stranky: byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi - méné svétla diky husté zeleni

v okoli oken, nizky pocet parkovacich mist v okoli bytového domu

Tab. & 8 - Srovndvaci hodnota nemovitosti - porovndvané nemovitosti [vlastni]

Srovnavaci hodnota nemovitosti - porovnavané nemovitosti
= . . : Uzitna .
C. Lokalita Dispozice et () Popis
Ocerl. Zabovresky, ul. 2. ItIP, V}itah’ ba.lko.n, slflep, byt(i‘fy dlvlm po
. . 2+1 58 Castelné revitalizaci, byt po ¢aste¢né
objekt Zborovskd . . e
rekonstrukci, panelovy diim
2. NP, bez vytahu, 2x lodzie, sklepni koje,
1 Poznatiska 241 59 re\Cl,tallzvac,e domu, vcetr¥e vybaver,n, boyt po
castecné rekonstrukci, panelovy diim,
dobré parkovani
3. NP, vytah, 2x lodzie, sklep, revitalizace
2 Kubanska 2+1 55 domu, ¢astecné vybaven, byt po ¢astecné
rekonstrukci, panelovy dim
1. NP, vytah, 2x lodzie, sklep, revitalizace
3 Kubénské 241 60 domu, castecne.vybaven, byE po caste’cne
rekonstrukci, panelovy dim, dobré
parkovani
. 1. NP, vytah, 2x lodzie, sklep, revitalizace
Gabriely PRI RV
4 : . 2+1 57 domu, ¢astecné vybaven, byt po ¢astetné
Preissové . 2 e
rekonstrukci, panelovy diim
3. NP, vytah, bez lodzie, sklep, revitalizace
5 Luéni 2+1 58 domu, ¢astecné vybaven, po celkové
rekonstrukci, panelovy dim
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Tab. ¢. 9 - Srovndvaci hodnota nemovitosti - porovndni [vlastni]

Srovnavaci hodnota nemovitosti - porovnani

Cena posad . Cena po Hodnota
C. pozadovand, Kcr redukci na ocefiovanéh
resp. zaplacena
pramen ceny ( K1 K2 K3 K4 K5 10 0 bytu
K& K¢/ m? K¢/ m? K¢/ m?
1 | 3250000 | 55085 0,95 52331 1,00 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 52 859
2 | 3350000 | 60909 0,95 57 864 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 57 864
3 | 3200000 | 53333 0,95 50 667 1,00 | 098 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 51701
4 | 3350000 | 58772 0,95 55833 1,00 | 098 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 0,97 57548
5 (3490000 | 60172 0,95 57 164 1,00 | 1,00 | 1,02 | 0,99 | 0,98 | 0,99 57764
Primér Ké¢/m? 54772 K¢/m? | 55547
Minimum K¢/m? 50 667 K¢/m? [ 51701
Maximum K¢/m? 57 864 Ké¢/m? | 57864
Smérodatna vybérova s 3131,29 s 3012,78
odchylka
Varia¢ni koeficient 0,057 0,054
Pravdépodobna spodni hranice primér-s  K&/m? 52534
primér+s  K&/m? 58560
Hodnota bytu stanovena pfimym porovnanim K¢ 3221738

Kcr Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient upravy na velikost bytu

K2 Koeficient ipravy na podlazi bytu

K3 Koeficient tipravy na stav bytu

K4 Koeficient Gpravy na polohu, parkovani, okoli bytového domu

K5 Koeficient upravy na lodzii/balkon

Koeficient tipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce primérené nizsi

[0 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)

U oceiiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00
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Pro odhad hodnoty nemovitosti bylo zvoleno celkem Sest koeficient( Gpravy. V prvni fadé byla cena
poZadovana upravena koeficientem redukce na pramen ceny, oznacenym Kcr, ktery u inzerovanych cen
odli$nosti, ktery je stanoven nasobkem ostatnich zvolenych koeficienti K1 - K5. Prvnim koeficientem,
oznacenym K1, je koeficient ipravy na velikost bytu, ktery byl zvolen kviili odliSené vyméie posuzovanych
bytl. Vzhledem k tomu, Ze vyméra vSech bytl je vSak velmi podobn4, byl pro vSechny porovnavané byty
stanoven ve vysi 1. Dal$im koeficientem K2 je koeficient ipravy na podlazi bytu. U porovnavanych byt ¢. 3
a 4 byl sniZen na 0,98 a to z toho dlivodu, Ze se nachazi v prvnim nadzemnim podlaZzi. V ptipadé bytu ¢. 1 byl
koeficient sniZen na 0,99 nebot zde, oproti oceiovanému bytu, neni vytah coz miiZe byt v pripadé starSich
kupujicich ¢i rodiny s détskym kocarkem omezujici faktor. Treti koeficient K3 byl zvolen jako koeficient
Upravy na stav bytu, kde bylo mimo technického stavu bytu posuzovano i vybaveni, které je soucasti
prodeje. Dalsim koeficientem K4 je koeficient ipravy na polohu, parkovani a okoli bytového domu. Hlavnimi
faktory zde byly moZnosti parkovani v okoli bytového domu, dale pak obc¢anska vybavenost, vzdalenost
k zastdvce MHD a celkové okoli bytového domu. Poslednim koeficientem K5 je koeficient dpravy na
lodzii/balkon, ktery byl zvolen kvili porovnavanému bytu €. 5, ktery jako jediny lodzii nema. Z tohoto
dtivodu byl koeficient snizen na 0,98. Po Upravé cen stanovenymi koeficienty byla odhadni cena bytu
stanovena na cca 3 220 000 K¢. Dale by mohla byt cena upravena napriklad koeficientem tpravy na sklep
Ci technicky stav bytového domu ale vzhledem k tomu, Ze u porovnavanych nemovitosti jsou tyto vlastnosti

stejné nebo velmi podobné, nebylo s nimi pti stanoveni odhadu ceny uvazovano.

5.1.6 Validni procesni model financovani druzstevniho bytu hypotecnim Gvérem se

zastavou u jiné nemovitosti

Tato kapitola zahrnuje validni procesni model financovani druzstevniho bytu z modelového
ptikladu pro vybranou variantu financovani, tedy pro hypotecni tivér se zastavou u jiné nemovitosti. Sled
¢innosti v tomto modelu je stejny jako postup u obecného procesniho modelu financovani nemovitosti
uvedeny na strané 47, pticemZ zde uZ nejsou znazornény kroky spojené pouze s prevodem nemovitosti do
osobniho vlastnictvi. Navic je zde znazornén vstup realitni kanceladfe, a to ztoho divodu, Ze pfi

porovnavanych variantach bylo s touto moznosti uvazovano.

Model zahrnuje jednotlivé kroky, které musi manzelé pri koupi druzstevniho bytu financovaného
hypote¢nim Gvérem se zastavou u jiné nemovitosti dodrZet. Cely proces je podrobné popsany v kapitole 2.5.
Validni procesni model vychazi z ¢asti obecného procesniho modelu financovani nemovitosti vztahujici se
k druzstevnim nemovitostem, pricemz v pripadech, kde bylo mozné zvolit mezi vice variantami, byla
vybrana konkrétni moznost. Prvni moznosti byl vybér vlastniho zhodnoceni nabidek jednotlivych bank
nebo zhodnoceni finanénim poradcem, kde byl vybran finan¢ni poradce. Diivodem je predevsim uUspora
Casu a nakladu. Jak jiz bylo nastinéno v kapitole 2.5.1 finan¢ni poradce provede veskeré porovnani
hypotecnich Gvért za manzele sam a nasledné zhodnoti jejich financni situaci. Manzelé tak nemusi sami
navstévovat pobocky jednotlivych bank a porovnavat jejich nabidky. Vyhodou je také to, Ze ve vétSiné

pripadd maji finan¢ni poradci s bankami pro své klienty domluvené vyhodnéjsi urokové sazby, ackoliv

to nemusi byt pravidlem. I pies tuto skutecnost vSak mohou finan¢ni poradci usetiit manzelim naklady
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spojené s hypotec¢ni uvér, a to napiiklad za zminéné pojisténi za nemovitost. Dle informaci uvedenych
v kapitole 5.1.1 se jedna o poplatek, ktery nemusi byt sjednany prostiednictvim banky a financ¢ni poradce
tak mliZe manZellim najit vhodnéj$i variantu, nebot nabidky pojisténi nemovitosti prostfednictvim bank
zpravidla nejsou nejvyhodnéjsi na trhu. Dalsi vyhodou je tedy tispora ¢asu, nebot finan¢ni poradce nasledné
pripravi veskerou dokumentaci potiebnou k vyrizeni Zadosti o hypote¢ni ivér a nasledné i celého pribéhu.
Pfedpokladem je vSak vybér vhodného financ¢niho poradce, ktery musi byt nezavisly, objektivni
a spolehlivy. V opa¢ném piipadé by mohl manzelim piedlozit nabidky pouze nékterych bank, zpravidla
téch, u kterych ma domluvené vyssi provize za zprostredkovani hypotecniho dvéru. Hlavnimi kritérii pii
vybéru vhodného finan¢niho poradce by mélo byt dobré doporuceni, kladné reference, dlouholeté
zkuSenosti a certifikace. Jak jiZ bylo uvedeno v tvodu kapitoly, proti obecnému procesnimu modelu je zde
navic vstup realitni kancelare, a to z toho diivodu, Ze je s touto variantou pfi porovnavani hypotecnich avéru
uvazovano. V tomto piipadé si vSak manZelé nemohou vybrat a rozhoduje o tom prodavajici. Vstup realitni
kancelare do celého procesu vsak také muze uSettit cas, a to jak kupujicim, tak prodavajicim. Hlavni
vyhodou je predevSim zajiSténi pravnich sluzeb potfebnych k radnému prevodu clenskych prav
a povinnosti k druzstevnimu bytu. Dale pak zajisti zpracovani navrhu na vklad do katastru nemovitosti pro
ucely zastavy ¢i Gschovu penéznich prostredkid potfebnou pro cerpani hypotecniho uvéru. Stejné jako
u vybéru finan¢niho poradce i zde je nutné vybirat kvalitni realitni kancelar, avsak jak jiz bylo receno, tento
krok nemohou manzelé nijak ovlivnit. Nevyhodou jsou vsak zvySené naklady v podobé provize realitni
kancelari. U ostatnich casti procesu je zachovany postup jako u obecného procesniho modelu financovani
nemovitosti. Da se tedy fict, Ze jednotlivé kroky u tohoto druhu hypote¢niho Gvéru se oproti postupu

financovani nemovitosti v osobnim vlastnictvi prili$ nelisi.

Validni procesni model byl, stejné jako obecny procesni model, vytvotren v program Bizagi Modeler
a bylo zde zachovano stejné barvené znaceni [33]. Validni procesni model je ve zmensené verzi zobrazeny

vs v

na obr. ¢. 7, avsak pro lepsi Citelnost a pirehled tvoii ve zvétSeném formatu piilohu ¢. 3.
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Obr. ¢. 7 - Validni procesni model financovdni druzZstevniho bytu hypotecnim tivérem se zdstavou u jiné nemovitosti [viastni]
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5.2 POPISNA STATISTIKA DRUZSTEVNICH BYTU VE VYBRANYCH MESTSKYCH
CASTECH STATUTARNIHO MESTA BRNA

Nasledujici kapitola analytické casti zahrnuje vyhodnocenti statistiky prodeje druzstevnich byti ve
sledovaném obdobi 1.11.2018 - 31.3.2019. Celkem bylo soucasti statistiky 53 byt ve vybranych méstskych
Castech statutarniho mésta Brna. Stru¢ny piehled vSech byti zahrnuje tabulka v priloze €. 4. Celé inzeraty

s podrobnéjsimi informacemi vcetné fotografii jsou k diplomové préci ptilozeny na CD.

Vzhledem kpoc¢tu a velké rhGznorodosti druzstevnich byt zhlediska dispozi¢niho FeSeni,
technického stavu byti i bytovych domt ve kterych se byty nachazi, prislusenstvi ¢i podlazi byla statistika
vyhodnocena pouze dle vyméry bytt a lokality, ve které se nachazi bez ohledu na dalsi faktory. Nasledujici
tabulka tedy znazoriuji prodej druzstevnich byti dle vyméry rozdélené do 12 kategorii, které byly zvoleny
s odli$nosti 10 m?, pri¢emz pocate¢ni kategorie vyméry byla zvolena v rozmez{ 11-20 m? véetné, nebot’
nejmensi byt ve statistice ma vyméru 18 m?. Posledni kategorii pak tvor{ byty o vymérie v rozmez{ 121 m?
a vice nebot soudasti statistiky je pouze jeden byt o vyméie vice jak 120 m? a sice byt v méstské ¢asti
Kralovo Pole o vymére 153 m? Vzhledem k tomu nebyly uZ kategorie dale rozdéleny. Pocet byti
v jednotlivych méstskych Castech je dle poCtu byti ve statistice sestupné sefazen ve vyctu nize. Zarazeni do

jednotlivych kategorii dle vyméry pak zobrazuje tabulka ¢ 10.

e Brno - stied: 15 byt
e Brno - sever: 10 byt
e Kralovo Pole: 8 byt
e Bohunice: 7 byti

e Novy Liskovec: 4 byty
e Zabovresky: 4 byty

o Kohoutovice: 2 byty
e Zidenice: 2 byty

e Cernovice: 1 byt

e Brno -jih: 0 bytt

e Jundrov: 0 bytt

63



Tab. ¢ 10 - Vyhodnoceni statistiky druZstevnich bytii dle vyméry (m?) [vlastni]

Kategorie

l‘)’?t;;:; Bohunice Lils\lli)(:,\fec Zabovi'esky Kr;fg;)g/o Et?;g Kohoutovice i:?eor Zidenice | Cernovice | Souéet
(m?)

11-20 1 2 3
21-30 2 1 3
31-40 1 1
41-50 1 2 1 1 1 6
51-60 1 1 1 2 5
61-70 2 2 3 1 8
71-80 ! 2 2 1 1 10
81-90 1 1 2 1 5
91-100 1 1 2
101-110 1 1 1 -I 1 8
111-120 1 1

121 a vice 1 1

Z tabulky je patrné, Ze zadna z kategorii svym poctem vyrazné nepievySuje ostatni. Nejvyssi pocet

bytl v kategorii je 4, a to v méstské ¢asti Bohunice u vyméry byt v rozmezi 71-80 m? a méstsk

A

s vz

€ Casti

Brno - stfed u vyméry byt vrozmezi 101-110 m? Z tabulky je dale patrné, Ze ve vybranych lokalitach

byly soucasti nabidky spiSe byty o vyméie z druhé poloviny kategorii, tedy od vyméry 61 m? a vice. Bez

ohledu na lokalitu bylo sou¢asti statistiky nejvice bytli v kategorii o vymére bytl v rozmezi 71-80 m?, a to

celkem 10 bytl. Pocty byt v jednotlivych kategoriich bez ohledu na lokalitu zobrazuje graf ¢. 1.

12
10

Pocet bytl v kategorii

o N b~ O

Pocet nabizenych druZstevnich bytl v jednotlivych

kategoriich rozdélénych dle vyméry (m?)

Kategorie bytt dle vyméry (m?)

Graf & 1 - Pocet nabizenych druZstevnich bytii dle kategorii rozdélenych dle vyméry (m?) [vlastni]
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6  ANALYZA VYSLEDKU RESENI A DISKUZE

Predchozi cast prace slouzila kvyhodnoceni optimalniho financovani namodelovaného
druzstevniho bytu hypote¢nim Gvérem. Divodem provedeného zhodnoceni bylo nejen stanoveni
optimalniho financovani pro dany druzstevni byt ale také zohlednéni rizik spojenymi s hypotecnim Gvérem.
Doporucenim pro jejich sniZenf jak z hlediska Zadatele, tak z hlediska banky se zabyva nasledujici kapitola.
Zminéné doporuceni se vsak netykaji pouze hypotecnich Gvért spojenych s financovanim druZstevnich
nemovitosti ale také hypotecnich Gvéra spojenych s financovanim nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Dale
kapitola zahrnuje zhodnoceni druZstevniho vlastnictvi, kde jsou vyhodnoceny vyhody a nevyhody oproti
nemovitostem v osobnim vlastnictvi. Zavér kapitoly pak zahrnuje zhodnoceni dal$ich faktori ovliviiujicich

druzstevni vlastnictvi.

6.1 ZHODNOCENI RIZIK SPOJENYCH S HYPOTECNiIM UVEREM

Cilem prace bylo na zakladé zhodnoceni situace nadefinované v modelovém prikladu stanovit
nejoptimalnéjsi variantu pro financovani druzstevniho bytu. Jednalo se vSak spiSe o ukazku celého
rozhodovaciho postupu pii vybéru banky. V pripadé hypotecniho Gvéru se totiZ jedna o zavazek na nékolik
let, a kromé stanoveni optimalniho financovani nemovitosti v daném case, je nutné vyhodnotiti i faktory,
které mohou v budoucnu ovlivnit schopnost plnéni zavazkd z hypote¢niho uvéru, tedy jeho splaceni.
Nésledujici kapitola obsahuje vycet téchto faktort a doporuceni pro sniZeni rizik z nich plynoucich. Uvedené
faktory nebyly v modelovém prikladu uvazovany, nebot jsou individualni a kazdy Zadatel je musi zvazit dle

svych potteb.

6.1.1 Doporuceni snizeni rizik spojenych s hypotecnim Uvérem z pohledu Zadatele

Prvnim dilezitym faktorem jiz pti samotné Zadosti o hypotec¢ni uvér je zhodnoceni bonity zadatele.
Jedna se sice o stanovenou povinnost ze strany banky, avsak riziko dopada i na zadatele, a to z toho divodu,
Ze ji mlze do jisté miry ovlivnit. Jak jiz bylo v praci uvadéno, jedna se o krok, ve kterém banka ovéruje
schopnost Zadatele o hypotec¢ni tvér plnit své zavazky z hypotecniho uvéru plynouci. Pri ovérovani bonity
banka provéruje veskeré vydaje jejichZ vycet zahrnuje obecny procesni model financovani nemovitosti.
Kromé téchto vydajl vSak banka zvazuje i vydaje na zivotni potteby Zadatele. Jak bylo uvedeno v kapitole
5.1 Zadatel o hypotecni tivér ma pri ovérovani bonity moznost stanoveni téchto vydaja dle tabulek bank ve
které vychazi zzivotniho minima. VySe Zivotniho minima se urc¢i dle poctu dospélych osob zijicich
v domdacnosti a poctu nezaopatienych déti, avsak tato ¢astka ve vétsiné pripadd neodpovida skutecnym
vydajim. Kazdy Zadatel by si tedy mél stanovit své mésicni vydaje dle skutecnych potieb a teprve pak
spocitat mozZnou meésicni splatku hypotecniho tvéru. Videalnim pripadé by mél zadatel ke skutecné
stanovené mési¢ni ¢astce vydaji na Zivotni potieby pricist dalSich 20-30 % nebot se tyto ndklady mohou

v Case ménit a je tedy dobré pocitat s rezervou.

DalSim rizikem je stanoveni vySe mési¢ni splatky a stim spojeny vybér kratsi ¢i delSi doby

splatnosti hypote¢niho uvéru. Vzhledem ktomu Ze postaveni Zadatel pri financovani nemovitosti
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je individualni, nelze objektivné zhodnotit, kterd z mozZnosti je obecné optimalnéjsi. Pro nastinéni
a zhodnoceni faktori ovliviiujici vybér doby splatnosti tedy uvaZujme situaci z modelového piikladu. Pokud
bychom v daném ptipadé méli hypotecni Gvér posuzovat pouze zhlediska ndkladu, je samoziejmé,
variant zobrazenych v tabulce €. 6 na strané 56. V piipadé vybéru hypotecniho uvéru by vsak ve vétSiné
piipadd bylo uvaZovani pouze tohoto faktoru chybnym rozhodnutim. DtleZitym faktorem pii vybéru
vhodného produktu je také otdzka souvisejici s osobnim nebo rodinnym finan¢nim planovanim. Pokud
bychom, vzhledem k tomu, Ze se jedna o mlady par, uvaZzovali, Ze manZelé planuji béhem par let rozsirit
svou rodinu o jednoho potomka, je tfeba uvazovat i se snizenim mésicnich prijma rodiny. V takovém
ptipadé by se pii odchodu manZelky na matef'skou dovolenou na dobu ti{ let sniZzily jeji pfijmy na toto
obdobi na 7 500 K¢ a celkové prijmy rodiny na 24 500 K¢. Pri pohledu na vysi splatek u porovnavanych
variant uvedenych v tabulce ¢. 7 na strané 57 je zfejmé, Ze by sice manzelé stale disponovali dostatkem
prijmi pro zaplaceni splatek hypotecnich Gvérd i pri kratsi dobé splatnosti, avsak se znacnym sniZenim
rezervy. Dale je nutné poznamenat, Ze stanovena €astka pro Zivotni potfeby v modelovém prikladu byla
stanovena pouze dle potieb manZzell a je tedy pravdépodobné, Ze uvedené prijmy rodiny by se v diisledku
zvySeni nakladl na zivotni potieby jesté snizily. Vzhledem k uvedenému je tedy mozné, Ze by manzelé mohli
mit u vyssich splatek, tedy u hypotecnich avéri s kratsi dobou splatnosti, problém s plnénim svych zavazkt
vuci bance. U modelového prikladu Ize tedy Fict, Ze za predpokladu stavajici situace pri soucasnych prijmech
je pro manzele u obou variant vhodné;jsi hypotecni tivér s kratsi dobou splaceni, avsak pri planovani rodiny,
popripadé jinych vétsich investic jsou pro manZzele vhodné;jsi nizsi splatky, a tedy delsi doba splatnosti.
Kromé mozného sniZeni ptijmt v disledku matei'ské dovolené je nutné také uvazovat i s mozZnosti
dlouhodobé nemoci ¢i drazu nebo ztraty zaméstnani. Je samozi'ejmé, Ze neni mozné pii stanoveni vyse
splatky hypotecniho Uvéru uvazovat stvorbou rezerv pro vSechny mozné Zivotni situace, avSak pri
rozhodovani je nutné tyto rizika znat a nestanovit tak vysku mési¢ni splatky na limitni hranici, a to

i za predpokladu uspory nakladi z troku.

DalSim rizikem v piipadé financovani nemovitosti hypote¢nim uvérem, tedy cizimi zdroji je nutné
znat riziko ristu urokové sazby po konci fixa¢niho obdobi a jejich vliv na vysi splatky hypotecniho uvéru,
ktera mlze zasadné ovlivnit dluznikovu ekonomickou situaci. V minulych letech, resp. od konce roku 2016
az do poloviny roku 2018 zaznamenal realitni trh obdobi svého ristu, a to zejména diky nejdostupné;jsim
hypote¢nim Gvérim za poslednich nékolik let. Na hypotecni tivér dosahl téméi kazdy a banky ptjcovaly
penéZni prostredky ve vysi 100 % odhadni ceny nemovitosti za historicky nejniZsi urokové sazby viz
obr. ¢. 1 na strané 36. I pres skutecnost, Ze je toto obdobi jiZ minulosti a drokové sazby vzrostly od konce
roku 2016 témér na dvojnasobek, riziko ristu irokovych sazeb stile pretrvava a mize mit na vysi splatky
po konci fixa¢niho obdobi patrny vliv. V ptipadé, Ze Uvérovany pti Zadosti o hypote¢ni avér pti nizké
urokové sazbé vyhovél pozadavkim banky z hlediska bonity jen tésné, miiZe byt schopnost splacet dany
uveér po zvySeni irokové sazby na konci fixacniho obdobi ohroZena. Jaky vliv ma zvySeni trokové sazby na
vysi mésicni splatky demonstruje priklad vtab. ¢. 11, kde je zobrazeno meési¢ni zvySeni splatky

u hypote¢niho Gvéru ve vysi 2 524 000 K¢ na dobu 20 let po skonceni péti letého fixacniho obdobim
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porovnavaného u modelového prikladu u varianty 2. Pii vypoctu bylo uvazovano se zvySenim urokové

sazby z 3,29 % p.a.na 4,79 % p. a.

Tab. ¢. 11 - Vyse spldtky hypotecniho tivéru pri zvyseni tirokové sazby [vlastni]

Vyse splatky hypotec¢niho avéru pri zvyseni arokové sazby

Pocatecni vyse hypotecniho tvéru 2524 000 K¢
Splatka pri irokové sazbé 3,29 % p.a. 14 357 K¢

Splaceno z hypotecniho tivéru na konci fixacniho obdobi | 484 972 K¢

VysSe hypotecniho uvéru na konci fixa¢niho obdobi 2039 028 K¢
Splatka po zvyseni irokové sazby na 4,79 % p. a. 15902 K¢
Narust splatky v K¢ 1535 K¢

Z tabulky je zfejmé, zZe zvySeni urokové sazby ma na vysi splatky patrny vliv. Narist splatek
u uvedeného prikladu vzrostl z ptivodnich 14 357 K¢ na 15902 K¢. Celkové zvyseni tedy Cini 1 535 K¢

meésicné.
6.1.2 Doporuceni snizeni rizik spojenych s hypotecnim uvérem z pohledu banky

Da se rict, Ze banky maji pro sniZzeni rizik zavedené spolehlivé opatieni, které musi zadatelé
dodrzovat. Jedna se napiiklad o nutné zajisténi hypotecniho Uvéru, pojisténi nemovitosti ¢i zminéné
provérovani bonity Zadatell o hypotecni Gvér. Existuji vSak i dal$i opatieni, které by mohly rizika banky
vice snizit. V ptripadé provérovani bonity Zadatelli se jedna o stejné doporuceni jako u zadateld, a to
stanoveni ndkladii na Zivotni potfeby. Jak jiZ bylo v praci uvedeno, banky tyto naklady stanovuji dle
zivotniho minima, z kterého vSak zahrnuje velmi skromné vydaje a prakticky s nim nelze vyzit. MoZnym
opatrenim by tedy mohlo byt zvySeni ¢astky téchto nakladd, a to v podobé 10 % z Cisté mzdy zadatele
¢i zadatelti. Zadatelim by se tak sniZila vychozi ¢astka pro stanoveni maximalni mozné vy$e mési¢ni splatky
a banka by tak snizila své riziko pro mozné nedodrzeni zavazkl zadatele v diisledku nedostatecného prijmu.
DalSim opatienim pro sniZenf rizika banky by mohlo byt zavedeni tzv. zdlohy na splatku hypote¢niho dvéru.
V takovém pripadé by Zadatelé méli pti podpisu smlouvy povinnost slozit bance zalohu ve vysi 3 mési¢nich
splatek, které by v pripadé docasné neschopnosti Zadatele splacet hypotecni aveér, slouzily k pokryti splatek
za toto obdobi. V pripadé, Ze by zadatele radné plnili své povinnosti po celou dobu splaceni hypotecniho

uveéru, tyto splatky by se zapocitali v poslednich 3 mésicnich splatkach hypotecniho uvéru.

Zhodnoceni opatreni bank v jinych zemich Evropy

Dals$i moZnou alternativou pro snizeni rizik spojenych s hypote¢nim tuvérem z hlediska banky by
mohlo byt zavedeni jinych druhl hypotecnich uvérd, fungujicich v jinych zemich. MoZnou volbou jsou
naptiklad hypote¢ni Gavéry nabizené ve Francii, a to hned ve dvou variantach. Prvnim je hypotecni tvér
s dlouhodobou fixaci, zpravidla az na dobu 20 let, tedy v nékterych piipadech i na celou dobu Cerpani
hypotec¢niho ivéru. Ve Francii se jedna o nejvyuzivanéjsi typ hypotecniho tivéru. Jedna se sice o hypotec¢niho

uvéru s vyssi irokovou sazbou oproti krats$i dobé fixace, avSak nabizi klientlim urcitou bezpecnost, nebot’
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po celou dobu ¢erpani hypote¢niho ivéru mohou pocitat se stejnou vysi mésicni splatky. Druhou variantou
je pak hypotec¢ni uvér s flexibilni vysi mésicni splatky. Jedna se o hypotecni uvér, kdy je bankou urcena
spodni a vrchni limitni hranice splatky a klient si v tomto rozmezi mize urcit vysi mési¢ni splatky dle svych
aktualnich potieb. U obou pfipadi se dle mého nazoru jedna o zajimavé druhy hypotecnich tvért a mohly

by snizit rizika spojena s hypote¢nim vérem jak z hlediska banky, tak z hlediska klienta.

6.2 ZHODNOCENIi DRUZSTEVNIHO VLASTNICTVIi

Druzstevnim vlastnictvim, financovdnim a zejména prevodem Cclenskych prav a povinnosti
nalezicich k druzstevnimu bytu se zabyvaji obé hlavni ¢asti diplomové prace. Kromé této problematiky se
vSak prace zabyvala i rozdily oproti prevodu nemovitosti v osobnim vlastnictvi, které vystihuje vytvoreny
obecny procesni model, zobrazeny na strané 47. Nasledujici kapitola obsahuje vycet téchto rozdilt

a zhodnoceni, v ¢em spocivaji jejich vyhody a nevyhody.

6.2.1 Vyhody a nevyhody druzstevniho vlastnictvi oproti osobnimu vlastnictvi

Vyhodou druzstevnich nemovitosti, oproti nemovitostem v osobnim vlastnictvi, je kratsi proces
jejich porizeni. Dle poznatki ziskanych v kapitole teoreticka vychodiska prace je ziejmé, ze druzstevni byty
jsou ve vlastnictvi bytového druzstva a ¢lenové k nim maji pouze ndjemni vztah. Pti jejich prevodu tedy
Castecné odpada komunikace s katastralnim dradem, nebot katastralni tirad eviduje celé bytové druzstvo,
nikoliv jednotlivé ¢lenské podily. S tim je spojend i skutecnost, Ze majitelé druzstevnich byt neni mozné
v katastru nemovitosti dohledat. Caste¢né zde vsak komunikace odpad4 pouze proto, e v pripadé
financovani druZstevni nemovitosti prostiednictvim hypote¢niho uvéru vyZaduje banka, stejné jako
u nemovitosti v osobnim vlastnictvi, zfizeni zastavntho prava pro zajisténi uvéru, kde je komunikace

s katastralnim tfadem nevyhnutelna.

Dal$i vyhoda spociva bezesporu v usSetrenych potizovacich nakladech v podobé dané z nabyti
nemovitych véci. Na rozdil od bytli v osobnim vlastnictvi se tato dan, ve vysi 4 % z kupni ¢i odhadni ceny
nemovitosti, pii koupi druzstevni nemovitosti neplati. Kdybychom brali v Gvahu situaci z modelového
prikladu, kde kupni cena druzstevniho bytu ¢ini 3 100 000 K¢, tak za predpokladu, Ze se by se jednalo

o stejny byt v osobnim vlastnictvi, vySe dané z nabyti nemovitych véci by ¢inila 124 000 K¢, viz vypocet niZe.

e Kupni cena nemovitosti: 3 100 000 K¢
e Dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 4 % z kupni ceny: 3 100 000 K¢ * 0,04 = 124 000 K¢

e Celkova cena po pricteni dané z nabyti nemovitych véci: 3 224 000 K¢

Z uvedeného vypoctu tedy vyplyva, Ze zhlediska tohoto aspektu je koupé nemovitosti
v druzstevnim vlastnictvi vyhodnéjsi, nebot zde dochazi k znacné tspore nakladl na jeho porizeni. Navic
tuto ¢astku nelze pricist k odhadni cené nemovitosti a pti zadosti o hypotecni Gvér je tedy nutné pocitat
s tim, Ze ji musi kupujici zaplatit ze svych zdrojt. V pripadé, Ze vyse vlastich zdrojii zadatele dosahuje pouze

limitni ¢astky pro splnéni podminek bank, resp. spliiuje podminky pro nejvyssi mozné LTV, mohl by mit

s financovanim a koupi stejné nemovitosti v osobnim vlastnictvi problém.
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Mezi dalsi vyhody patiii snadné prevedeni druZstevniho podilu na déti ¢i vnhoucata vlastnikl tohoto
podilu, ktery je blize popsan v kapitole 2.1.6. Posledni vyhoda vlastnictvi druZstevnich nemovitosti
je rovnost hlasi v bytovém druzstvu, nebot’ v pripadé, Ze ve stanovach neni urceno néco jiného ma dle
zakona kazdy €len druZstva pii hlasovani jeden hlas. V pripadé osobniho vlastnictvi odpovida pocet hlast

podilu na spolecnych ¢astech, pri¢emz tento podil Ize urcit pro kazdého ¢lena odlisné.

Druzstevni vlastnictvi ma vSak i spoustu nevyhod, které jsou spojené piedevsim s tim, Ze druzstevni
byt fyzicky patii bytovému druzstvu. SloZzitéjsi je hlavné financovani v pripadé vyuziti cizich penéznich
prostiredkd, jak bylo dokazano v analytické ¢asti prace, nebot na druzstevni byt nemtize byt ztizena zastava
a nelze ho tedy financovat klasickym hypote¢nim tivérem. Dale neni mozné s druzstevnim bytem libovolné
nakladat, jak je tomu pti osobnim vlastnictvi. U vSech zmén, rekonstrukeci ¢i stavebnich iprav musi ¢len
zadat o souhlas bytového druzstva. Stejné tomu je i s podnajmem druZstevniho bytu. Na rozdil od osobniho
vlastnictvi také miiZze dojit k vylouceni Clena, ktery tak miiZe o druzstevni byt prijit. V takovém pripadé
nevznika ¢lenu druZstva narok na vracent trzni ceny bytu, ke kterému mél ndjemni vztah, nybrz pouze narok

na vyporadaci podil, ktery dle zakona nesmi byt nizs$i nez vkladova povinnost. Souhrnny piehled

vyhodnocenych vyhod a nevyhod druzstevniho a osobniho vlastnictvi zobrazuje tabulka ¢. 12.

Tab. ¢ 12 - Vyhody a nevyhody druZstevniho vlastnictvi oproti osobnimu vlastnictvi [vlastni]

Vyhody a nevyhody druzstevniho vlastnictvi oproti osobnimu vlastnictvi

Vyhody Nevyhody
Absence komunikace s katastralnim tiradem ve Slozitéjsi financovani — druzstevni byt
spojitosti s prevodem vlastnického prava - nizsi neni mozné pouzit jako zastavu pro
naklady souvisejici se spravnim poplatkem zajisténi hypotecniho Gvéru

S druzstevni nemovitosti neni mozné

Uspora nakladi ve vysi dané z nabyti nemovitych véci libovolné nakladat

Rovnost hlasi vSech ¢lend v bytovém druzstvu bez Clen mtiZe byt z bytového druzstva
ohledu na velikost podilu vyloucen

Anonymita vlastnika - v katastru nemovitosti je
uvedeny jako vlastnik pouze bytové druzstvo

Ani po vyhodnoceni uvedenych vyhod a nevyhod nenf moZzné jednoznac¢né urcit, zda je vlastnictvi
nemovitosti v druZstevnim vlastnictvi oproti nemovitostem v osobnim vlastnictvi vyhodnéjsi ¢i nikoliv.
Kromé zminénych, dalo by se fici obecné danych vyhod a nevyhod druzstevniho vlastnictvi by mél kazdy
kupujici zvazit i dalsi faktory, které jsou s druzstevnimi nemovitostmi spojené. V piipadé druZstevniho
vlastnictvi totiz existuje rada dalSich otazek, které mohou koupi nemovitosti zasadné ovlivnit. Jedna se vsak
o faktory, které nemusi byt na ,prvni pohled viditelné*, ale kazdy zajemce o koupi druzstevni nemovitosti

by je mél znat. Jedna se o nasledujici otazky:

e Jaka je vySe nesplacené anuity? Anuita druzstevniho bytu znamena dluh souvisejici
s nesplacenym investi¢nim nebo jinym tvérem a prechazi na nového majitele. V pripadé
prodeje druzstevnich nemovitosti v$ak tato ¢astka zpravidla neni v inzeratech ke kupni,

resp. nabidkové cené pripocitana. Kazdy kupujici by se tedy mél informovat, zda je tento
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zavazek ve formeé anuity s druzstevni nemovitosti spojeny ¢i nikoliv. Pokud ano, jeji vysi by
mél kupujici nasledné pricist ke kupni cené a zhodnotit, zda je koupé bytu za tuto cenu
stale vyhodna.

e Je moznost pirevodu druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi? Dle informaci
uvedenych v teoretické Casti prace a nasledného vyhodnoceni nevhodnéjsi nabidky
financovani druzstevniho bytu v modelovém piikladu je zfejmé, Ze odpoveéd na tuto otazku
muze byt klicova predevsim kvili financovani druzstevniho podilu. Dllezité je také znat
Casovy interval ve kterém je mozné druZstevni byt do osobniho vlastnictvi prevést.

¢ Jakbytové druzstvo hospodari? O hospodareni bytovych druzstev hovori icetni zavérka,
ktera je verejné pristupna napf. na webovych strankach portal.justice.cz. Lze z ni ziskat
predevSim informace o velikosti majetku, dluzich i ¢astkdch kolik bytové druzstvo
investovalo do opravy domu a zda ma vytvoieny adekvatni fond oprav. Zejména u starsich
bytovych domi, kde je vyzadovana rekonstrukce je pro kupujiciho dilezité zjistit jakou
vysi nasporenych finan¢nich prostiedkil bytové druzstvo disponuje a zda jsou dostacujici
pro pripadnou revitalizaci ¢i nikoliv.

e Ma prodavajici splnéné vsechny zavazky viic¢i bytovému druzstvu? Pri koupi
druzstevniho bytu totiZ pfechazi veskeré zavazky a dluhy na nového majitele. Je tfeba si
tedy od bytového druZstva vyzadat potvrzeni o tom, Ze ma prodavajici vesSkeré zavazky
vuci druzstvu vyporadany.

e Jak druzstvo funguje? Zde se jedna o informace o ¢lenskych schiizich, co se na nich resi,
jak se na nich hlasuje a jak Casto se poradaji. Dale je dilezita informace o poctu c¢lend
bytového druZstva a zda vlastni jeden nebo vice bytovych domi. V neposledni fadé je
dobré zjistit, kolik se za dany byt mésicné plati a jakou vysi z této ¢astky tvori najem, fond
oprav ¢i dalsi sluzby. V idealnim pripadé by si mél kupujici od soucasného majitele vyzadat
naprtiklad predpis plateb druzZstvu za jednotlivé sluzby (uklid, poplatek za spravu a udrzbu
nemovitosti aj.) nebo posledni vyuctovani, ve kterém je podrobny popis jednotlivych
castek. V pripadé, Ze je byt kupovany jako investice je pro kupujiciho klicovou informaci
také to, zda je mozné byt dale podnajimat. VétSinu z téchto informaci lze vyhledat
ve stanovach bytového druzstva, které jsou dostupné na webovych strankach

portal.justice.cz.
Stejné jako u predchozich kritérii nelze jednoznacné posoudit, jaké odpovédi na uvedené otazky
jsou spravné. Jak jiz bylo v praci nékolikrat uvedeno, financovani nemovitosti je individualni a kazdy pripad
ma sva specifika. Jedna se vSak o faktory, které by neméli byt v Zddném pripadé opomijeny a kazdy zajemce

o koupi druzstevni nemovitosti by je mél dobre zvazit.
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7  ZAVER

Diplomova prace se zabyva prevodem clenskych prav a povinnosti k druzstevnim nemovitostem
amoznymi zpisoby jejich financovani. V prvni Casti jsou objasnény pojmy tykajici se druZstevniho
vlastnictvi, hypote¢nich Gvéra a oceiovani nemovitosti v bankovnictvi. Dale je zde zachycen proces koupé

a financovani nemovitosti, ktery zobrazuje vytvoreny obecny procesni model financovani nemovitosti

v osobnim i druzstevnim vlastnictvi.

V druhé casti prace je vyhodnoceno optimalni financovani druzstevniho bytu 2+kk v Brné,
kupovaného mladym manZelskym parem. Tato ¢ast prace slouZzi k nastinéni postupu pti vybéru vhodného
hypote¢niho Uvéru a banky. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze druZstevni byt nelze ptevést do osobniho
vlastnictvi, byl vybran hypotecni ivéry se zastavou u jiné nemovitosti. Porovnany byly dvé varianty tohoto
druhu hypotecniho véru s odliSnym pomérem LTV, pticemZ pro kazdou z variant byly dale posouzeny dvé
rizné doby splatnosti. V rdmci vyhodnoceni nejvhodnéjsi nabidky byla pro kazdou z variant vypocitana
vySe mési¢ni splatky, od které se odvijelo nasledné vyhodnoceni, a dale celkové naklady hypotecniho tivéru
po zaplaceni Groki. Kromé toho byla vy$e mési¢nich splatek porovnana s omezenim Ceské narodni banky,
dle kterého nesmi vyse splatek hypotecniho uvéru a dalsich dluhi prekrocit 45 % Cistého mési¢niho prijmu,
coz manzelé spliuji pti vSech posuzovanych variantach. Ptfi soucasnych mésicnich prijmech je manzelim u
obou variant doporucen hypotec¢ni Gvér se zastavou u jiné nemovitosti s krat$i dobou splatnosti, nebot’ po
zaplaceni splatky hypotec¢niho Gvéru i vSech ostatnich dluhd, by stale disponovali dostate¢nou vysi prijmu
pro uspokojeni svych potreb i tvorbé rezerv. Vzhledem ktomu, Ze zavazek zhypotecniho uvéru je
dlouhodoby a jeho podminky se zpravidla v ¢ase méni, je nutné pri rozhodovani zohlednit i fadu dalsich
faktori. Ty jsou vSak individudlni a odviji se od konkrétni situace Zadateld. Z tohoto divodu slouZzil vzorovy
modelovy piiklad spiSe k demonstrativni ukazce celého postupu pii vybéru banky a konkrétniho typu
hypote¢niho uvéru. Zminéné faktory, které mohou hypotec¢ni Gvér v Case ovlivnit byly vyhodnoceny
samostatné, pricemz bylo také navrhnuto doporuceni pro sniZeni rizik s nimi spojenych. Jedna se zejména
0 mozny rust urokovych sazeb, které maji vliv na vysi mési¢nich splatek, nebo sniZeni prijmt Zadatele ¢i
Zadatelli v disledku dlouhodobé pracovni neschopnosti, pracovniho drazu ¢i rodicovské dovolené.
Doporucené jsou zde opatfeni jak z pohledu Zadatele, tak z pohledu banky. V zavéru druhé ¢asti diplomové
prace je vyhodnoceno druZzstevni vlastnictvi nemovitosti, kde je poukadzano na vyhody a nevyhody oproti
nemovitostem v osobnim vlastnictvi. Dale jsou zde sepsany faktory ovliviiujici druZstevni vlastnictvi, jejichZ
vyhodnoceni je doporuceno pro spravné posouzeni koupé druzstevniho bytu. Stejné jako u hypotecnich
uvéru vsak nelze hodnotit, ktery typ vlastnictvi je obecné vyhodnéjsi, nebot zaleZi na konkrétn{ situaci

kupujicich.

Z hlediska vyuzitelnosti je prace, dle mého nazoru, vhodna pro kazdého, kdo by v budoucnu
uvazoval o koupi druzstevni nemovitosti, nebot po pirecteni prace bude schopen zhodnotit, zda je pro ného
koupé dané nemovitosti vhodna ¢i nikoliv. Vytvorené procesni modely financovani nemovitosti mohou

slouzit jako podklad pro zacinajici realitni makléfe Ci financni poradce.
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Priloha ¢. 2 - Databaze nemovitosti pro odhad ceny bytu

Popis Cena

Prodej bytu 2+1, Zaboviesky, ul. Poznanska

Byt 2+1 o celkové plose 59 m? se samostatnymi vstupy do pokojd, ktery je umistén
ve 2. nadzemnim podlazi z celkovych 5 panelového bytového domu bez vytahu.
Byt je ve velmi dobrém technickém stavu, pribézné udrZovan, po Castecné
rekonstrukci, jadro umakartové oblozZené, okna plastova, na podlahach dlazba,
parkety a plovouci podlaha. K bytu rovnéz nalezi dvé lodzie (jedna z nich
zasklena) a sklepni koje. Soucasti prodeje je nad¢asova kuchynska linka v bilém
lesku, sttl, zidle, dvoukridla lednice, pracka, krb na bio-1ih. Po dohodé muzZe zGstat
i dalsi vybaveni bytu. Celkové mési¢ni naklady vcetné fondu oprav a zaloh na
energie ¢inf cca 4.000,- K¢. Jde o klidnou lokalitu, s dostatkem parkovacich mist
prfimo pred domem nebo v okolnich ulicich. Bytovy dim se nachazi v lokalité s
veskerou ob¢anskou vybavenosti (véetné MS, ZS, obchodd, sluzeb, 1ékati atd.), s
velmi dobrou dostupnosti do centra (zastdvka MHD minutu chiize, vzdalenost do

centra cca 10 - 15 minut). Vhodné jak na investici, tak na vlastni bydleni. 3250 000 K¢

Plocha uzitna: 59 m?
ID zakazky: B17036LSE
Datum aktualizace: 21.3.2019

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-
zabovresky-ulice-poznanska/3382067548#img=0&fullscreen=false
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Popis Cena

Prodej bytu 2+1, Zaboviesky, ul. Kubanska

Byt 2+1 o celkové plose 55 m?, ktery je umistén ve 3. nadzemnim podlaZzi. Bytovy
diim je po revitalizaci se zateplenou fasadou, novymi okny, vstupem a schrankami.
Byt je velmi dobre feSeny s dostatkem uloZnych prostor. Je zde velka Satna
(komora, pracovna), nové zdéné koupelnové jadro, dvé lodzie (u kuchyné je
zasklend) a dva pokoje se samostatnymi vstupy. Koupelna se sprchovym koutem
a samostatna toaleta jsou rovnéz nové. Dvere v interiéru nové, kuchynska linka
zanovni, udrzovana s velkou skrini na potraviny a plynovym sporakem s el.
troubou. Nové rozvody energii v byté, nové stoupacky, podlahy dlazby a miralon.
Dim je v klidném prostiedi svybornou obcanskou vybavenosti a dobrou
dostupnosti do centra. Nedaleko bytu se nachazi Skolky a Skoly, détské hristé
zastavka MHD, 1ékarské stiedisko a sité obchodi. Jedna se o ptijemny, slunny byt

v zajmové lokalité.
3350000 K¢

Plocha uzitna: 55 m?
ID zakazky: JZ00O
Datum aktualizace: 24.3.2019

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-
zabovresky-ulice-kubanska/1546010972#img=3&fullscreen=false
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Popis Cena

Prodej bytu 2+1, Zaboviesky, ul. Kubanska

Byt o dispozici 2+1 a celkové vymére 60 m?, ktery se nachazi ve zvySeném piizemi
panelového bytového domu. Byt prosel ¢astecnou rekonstrukcei a je vhodny ihned
k bydleni. Soucasti bytu jsou dvé prostorné lodZie a prostorna Satna s dostatkem
ulozného prostoru. Koupelna s WC jsou oddélené. Topeni je v byté reSeno
dalkovym ustfednim vytapénim. Mésicni naklady zde Cini cca 4.000,-K¢ (fond
oprav v¢. sluzeb a inkasa). Parkovani je zde na vlastnim parkovisti, které se
nachazi primo ptred bytovym domem. K bytu nalezi prostorny sklep. Bytovy diim
prosel kompletni revitalizaci a nachazi se ve velmi klidné lokalité vhodné i pro
rodiny s détmi. Vokoli domu je vybornid obcCanska vybavenost s dobrou

dostupnosti do centra mésta.

3200000 K¢

Plocha uZitna: 60 m?
ID zakazky: 546
Datum aktualizace: 28.3.2019

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-
zabovresky-ulice-kubanska/4029197916#img=6&fullscreen=false
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Popis Cena

Prodej bytu 2+1, Zaboviesky, ul. Gabriely Preissové

Byt sdispozi¢nim feSenim 2+1 o celkové plose 57 m?2, ktery se nachazi ve
zvySeném 1. nadzemnim podlazi z celkovych ¢tyt panelového bytového domu. Byt
i samotny bytovy dim prosel rekonstrukci. V byté je nové oblozena koupelna se
sprchovym koutem a oddélené WC. V pokojich jsou na podlaze renovované
parkety, v kuchyni PVC, v chodbé a koupelné dlazba. Orientace kuchyné a vétsiho
pokoje na vychod, mensi pokoj na sever. Oba pokoje maji samostatné vstupy.
Soucasti bytu je sklep a dvé lodzie, u pokoje je zasklena. V predsini bytu je
vestavéna skrin, ktera zajistuje dostatek ulozného prostoru. Naklady na bydleni
¢ini cca 3450,- K¢ + zaloha na elektfinu a plyn (platby do FO 1200,- K¢). V blizkosti
bytového domu je veSkera obcanska vybavenost, dobra dostupnost do centra

meésta.

3350000 K¢

Plocha uZitna: 57 m?
ID zakazky: 1841991260
Datum aktualizace: 20.3.2019

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-
zabovresky-ulice-gabriely-preissove/1841991260#img=0&fullscreen=false
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Popis Cena

Prodej bytu 2+1, Zaboviesky, ul. Luéni

Byt o dispozici 2+1 a celkové plose 58 m? ktery se nachazi ve 3. nadzemnim
podlazi. Byt po kompletni vkusné rekonstrukci: nové rozvody elektriny v celém
byté vCetné jistic, nové omitky, proveden samonivelacni natér a poloZeny
plovouci podlahy. Zdéné jadro s novymi rozvody vody, odpady, keramické
obklady a keramicka dlazba. Upravena dispozice bytu, vybudovana prostorné;jsi
koupelna s vanou a umyvadlem, kde je dostatek mista na pracku a susicku pradla.
Toaleta je samostatna. Z prichoziho obyvaciho pokoje vstup do nové kuchyné,
kuchynska linka na miru s vestavnymi spotrebici, varna deska, el. trouba,
mikrovinna trouba, mycka a digestor, ke vSem spotrebiciim se zac¢inajici zarukou
zarucni listy. K bytu nalezi sklepni kéje. Diim je po revitalizaci, zateplen, plastova

okna i novy vytah. V okoli bytového domu vyborna ob¢anska vybavenost.

3490000 K¢

—
—
—
—
—
~
~

Plocha uzitna: 58 m?
ID zakazky: 664892
Datum aktualizace: 26.3.2019

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-
zabovresky-ulice-lucni/1549381212#img=9&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 3: Validni procesni model financovani druzstevniho bytu
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Ptiloha ¢. 4: ZjednoduSeny prehled dat nashromazdénych v obdobi 1.11.2018 - 31.3.2019

) , Vyméra Balkon/ . Pievod
Stavba Stav Dispozice Podlazi | Skle Cena (K¢ Anuita
P (m?) Pl lodzie (ke) do OV
Bohunice
panel po castecne' 2+kk 45 6 ano ano 2450000 ano
rekonstrukci
panel | Pocastecne |, 52 7 ano | ano | 2650000
rekonstrukci
panel PO 1 341 75 7 ano | ano | 3690000 | 18161
rekonstrukci
po
panel rekonstrukei 3+1 76 9 ano ano 3790000
po
panel rekonstrukei 3+1 77 5 ano ano 3790000 ano
panel dobry 4+1 75 11 ano ano 3590000
po
panel rekonstrukci 4+1 84 10 ano ano 3700000
Novy Liskovec
panel | velmidobry 2+kk 47 7 ano ano 2800000 | 32837 ano
panel dobry 2+kk 47 2 ano ne 2700000 ano
panel | velmidobry 3+1 105 2 ne terasa 4890 000
po
panel rekonstrukci 4+1 85 1 ano ano 3690000 ano
Zaboviesky
cihla | velmi dobry 2+1 60 4 ano ne 3290000
cihla dobry 2+1 107 3 ano ano 4000000 ano
cihla dobry 3+1 71 1 ano ano 4200000 ano
panel pred . 3+1 77 3 ano ano 3600000 ano
rekonstrukci
Kralovo Pole
cihla dobry 1+kk 19 5 ne ne 1400000
cihla T 65 1 ano ne 3690 000
rekonstrukci
cihla dobry 2+1 67 4 ano ne 4100000
cihla dobry 3+kk 81 4 ano ano 5300000 ano
cihla | velmi dobry 3+kk 94 5 ano ne 4490 000 ano
cihla | velmi dobry 3+1 87 3 ano ano 4800 000 ano
cihla PO | 341 104 3 ne ano | 5650000 ne
rekonstrukci
cihla dobry 4+1 153 1 ne ne 5990000 ano
Brno - stired
smiSena dobry 1+kk 25 3 ano ne 2250 000
cihla pred |k 25 1 ano ne 1,600 000
rekonstrukci
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cihla dobry 1+kk 36 1 ne ano 2 750 000
cihla velmi dobry 2+kk 44 5 ne ne 3200 000
cihla po . 2+1 55 2 ne ne 2950 000 ano

rekonstrukci
cihla velmi dobry 2+1 107 2 ano ano 4300 000 ano
cihla velmi dobry 3+kk 70 4 ano ano 4 550 000 ano
cihla po . 3+kk 77 4 ne ano 4990 000 ano

rekonstrukci
cihla velmi dobry 3+kk 80 4 ano terasa 6290 000 ano
cihla velmi dobry 3+kk 83 2 ano ne 5990 000
cihla dobry 3+kk 101 3 ano ne 4390 000 ano
cihla po 3+1 70 3 | ne ne 4750 000

rekonstrukci
cihla dobry 3+1 103 3 ne ano 4390 000
cihla velmi dobry 3+1 112 2 ne ne 4 450 000 ne
cihla dobry 4+1 110 3 ano ano 5 600 000

Kohoutovice
panel velmi dobry 1+1 42 6 ano ano 2 490 000
panel velmi dobry 3+1 75 9 ano ano 3750 000
Brno - sever

cihla dobry 1+kk 18 3 ano ne 2 490 000
cihla po 1+kk 18 2 | ano ne 2 250 000

rekonstrukci
cihla po 2+kk 65 6 | ano ne 4390 000

rekonstrukci
panel dobry 2+1 55 3 ano ano 3290 000 ano
cihla dobry 2+1 60 4 ne ne 3599 000
cihla dobry 2+1 61 4 ano ano 3090 000 ano
cihla dobry 2+1 66 3 ne ano 2 750 000 ano
cihla velmi dobry 3+1 78 1 ano Ne 5350 000
cihla velmi dobry 3+1 100 1 ano ano 6 300 000
cihla novostavba 3+1 104 4 ne ano 6900 000 ano

Zidenice
cihla velmi dobry 1+kk 42 1 ano ano 2 290 000 ano
cihla novostavba 2+kk 65 2 ano terasa 3490 000 ano
Cernovice

cihla velmi dobry 1+kk 30 2 ano ne 2 090 000
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