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Abstrakt

Tato bakalafska prace ve svém uvodu piedstavuje problematiku vlastnictvi a pofizeni rezidencni
nemovitosti z pohledu pravniho systému, realitniho trhu, ocenéni nemovitosti a moznosti financovani.
Hlavni ¢ast této prace se zaméiuje na identifikaci a analyzu rozhodovacich kritérii, které ovliviiuji vybér
reziden¢ni nemovitosti. Soucasti této prace je praktické vyhodnoceni nabidky reziden¢nich nemovitosti
vzhledem k diive definovanym kritériim.
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Abstract

This bachelor thesis introduces a reader to a topic of the ownership and acquisition of the
residential property from the perspective of the legal system, estate market, property valuation
and financing. Main body of this thesis focuses on the identification and analysis of decision
making criteria influencing selection of the residential property. Part of this thesis is a practical
evaluation of the current estate market offer based on the defined criteria.
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1 Uvod

Béhem svého Zivota vétSina z nds méni trvalé bydlisté, stéhuje se od rodicl a zaklada
vlastni rodiny. S tim nedilné souvisi i hledani nového trvalého bydliSté a nasledny
pronajem nebo zakoupenti vlastni reziden¢ni nemovitosti. Cilem této bakalarské prace je
seznamit Ctenare s problematikou vyhodnocovani rozhodovacich Kkritérii pii porizovani
rezidencnich nemovitosti. Tato prace se na vySe zminénou problematiku zaméruje
zejména z pohledu investora, ktery hleda vyhovujici rezidencni nemovitost, do které by
mohl investovat své financ¢ni prostiedky.

V uvodnich kapitolach se tato prace zaméfuje na uvedeni ¢tenare do problematiky
trhu s nemovitostmi, jsou definovany zadkladni pojmy véetné obecného zattidéni staveb a
pozemki dle platné legislativy CR, které budou pouzivany ve zbytku prace.

Po dvodnim predstaveni problematiky se nasleduji kapitoly vénujici se ocenovani
nemovitosti, aby Ctenar mél prehled o druzich cen nemovitosti, které neni vhodné
vzajemné zaménovat a mél predstavu o procesu ocenovani nemovitosti a pouZzitych
metodikach.

Dale se prace zaméruje na identifikaci potfeb investora a jejich dopadu na kritéria
kladenda na vybiranou nemovitost. Stranou nezlistava ani analyza moznych zplisobl
financovani nakupu nové reziden¢ni nemovitosti a predstaveni zakladnich zakont
spojenych s nemovitostmi, jejich nakupem a vlastnictvim.

V nasledujici kapitole je popsano fungovani trhu s nemovitostmi se zamérenim na
Ceskou republiku, coZ umozni étenati 1épe pochopit aktualni stav trhu s nemovitostmi a
umoZzni mu efektivnéji investovat své prostredky.

V kapitole 10. se nasledné prace zaméruje na identifikaci konkrétnich kritérii, podle
kterych si investor vybira nemovitost. Na tuto kapitolu navazuje vypracovana pripadova
studie, kde jsem vybrala 5 podobnych nabidek na nemovitosti v Jihomoravském kraji a
klasifikovala jsem je dle diive popsanych kritérii. Dale jsem vytvorila modelovy pripad
investora a pokusila se z nabidky nemovitosti identifikovat pro investora vhodnou
nemovitost. Vysledky jsou popsany v kapitole vyhodnoceni a také v zavéru této prace.



2 Zakladni pojmy

V této kapitole jsou vysvétleny zakladni pojmy spojené s prodejem, nakupem a
prondjmem rezidencnich nemovitosti.

2.1 Cena

Cena slouzi k vyjadreni ¢astky, kterd je nutna k obdrzeni zboZi ¢i sluzby, kde ¢astka mtize
byt nabizend, poZadovana nebo zaplacena. Castka je vyjadfena piresnym &islem, ale to
neznamena, Ze tato penézni ¢astka bude zaplacena, protoZe cena zboZi a sluZeb je pruzna
vlci nabidce a poptavce, tim se hodnota véci mize ménit. Dle zakona ¢. 526/1990 Sb., o
cenach je cena definovana jako penézni ¢astka sjednana pti nakupu. [3]

VysSe ceny zbozi nebo sluzby piredem urcuje okruh potencionalnich zakaznik, ktefi
budou ochotni do téchto véci investovat své finan¢ni prostiedky. [19]

2.2 Hodnota

Hodnota vyjadiuje rozsah rozpéti, mezi kterym by se méla pohybovat penézni ¢astka.
Urcuje tedy castku, za jakou by méla byt reziden¢ni nemovitost prodavana, aby doslo ke
spokojenosti, jak na strané prodavajiciho, tak i kupujiciho. Tato hodnota je urcena
odhadem nemovité véci, cenovou kalkulaci ¢i polozkovym rozpoctem. MiiZe byt ale zcela
subjektivni, podle toho jakou ma pro nas véc hodnotu. Musime, vSak presné definovat,
jakou hodnotu chceme urcit, protoZe existuje vice druh hodnot, jako je hodnota
vynosova, trzni, likvida¢ni nebo vécna.

Hodnotu reziden¢ni nemovitosti nam sniZuji nebo zvysSuji parametry nemovitosti a
jejiho okoli.

Pfi porovnani vyznami slov cena a hodnota, mizeme tvrdit, Ze hodnota je to co
dostaneme, kdeZto cena je to co zaplatime. [19]

2.3 Nemovitost

Nemovita véc je podle obcCanského zakoniku pozemek nebo podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava a prava za nemovité véci prohlasi
zakon. Pokud pravni predpis stanovi, Ze véc neni soucasti pozemku a nelze tuto véc
prenést z jednoho mista na druhé bez jejiho poruSeni podstaty, jedna se potom o véc
nemovitou. [9]

2.4 Rezidenc¢ni nemovitost

Pojem reziden¢ni nemovitost neni v Ceském legislativnim prostiedi nikde definovan, ale
na realitnim trhu je chapan jako stavby pro bydleni, kam fadime rodinné domy, bytové
domy, byty a objekty pro rodinou rekreaci.



2.4.1 Bytovy diim

Bytovy dlim je stavba pro bydleni, kde je nadpolovic¢ni vétSina podlahové plochy v souladu
s pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena. [1]

2.4.2 Rodinny diim

Za rodinny diim se povazuje diim, pokud jeho podlahova plocha z vice jak poloviny
odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a jeSté k tomuto celu musi byt urcena.
Dal$im omezujicim kritériem je, Ze rodinny diim nesmi mit vice jak 3 samostatné byty a
muzZe mit nanejvys dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. [1]

2.4.3 Byt

Byt je podle vyhlasky o technickych poZadavcich na stavby: ,,soubor mistnosti, popiipadé
jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporddanim a vybavenim
spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu uzivani urcen®, kde obytné
mistnosti vyhlaska dale definuje jako: ,Cast bytu, ktera spliiuje pozadavky predepsané
touto vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2.
Kuchyn, ktera ma plochu nejméné 12 m2 a ma zajiSténo primé denni osvétleni, piimé
vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna
obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?2; u mistnosti se Sikmymi
stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez
1,2 m.“ [2]

Zakon o ocenovani majetku zase o hovofi o tom, Ze: ,Jednotka, kterou je byt nebo ktera
zahrnuje byt, se oceniuje vcetné podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci, a to i v
pripadé, jsou-li umistény mimo dim, a véetné podilu na nemovitych vécech, které tvori
prislusenstvi domu, urcené pro spole¢né uzivani.“ [10]

2.4.4 Stavba pro rodinnou rekreaci

Objekt urceny pro rodinou rekreaci miize mit stejné jako rodinny dim dvé nadzemni a
jedno podzemni podlazi a jeSté k tomu podkrovi. Takova to stavba musi spliiovat
pozadavky a parametry na rodinnou rekreaci a k tomuto G¢elu musi byt urcena. [1]

2.5 Najem

Pokud hovorime o najmu u rezidentni nemovitosti, tak se jedna o zavazek, kdy
pronajimatel prenecha do doc¢asného uzivani reziden¢ni nemovitost najemci za to, Ze se
zavaze platit pronajimateli ndjemné. Za to pronajimatel musi udrZzovat nemovitost tak,
aby ji bylo mozZno uZivat, a zaroven se najemce musi chovat k nemovitosti tak, jak je to
v ndjemni smlouvé definovano. S tim, Ze nadjem mize byt na dobu urcitou nebo neurcitou.
Veskeré podrobnéjsi podminky jsou ustanoveny v najemni smlouvé. [9]

Neexistuje pouze jeden druh najmu, nejcastéji se setkavame s vyrazy pronajem, najem
a podnajem. Pronajem neni v Zadném zakoniku definovan, je to pouze pojem, ktery
vyjadiuje vztah mezi zajemcem o bydleni v nemovitosti a majitelem rezidencni
nemovitosti. Kdezto najem je vyjadreni vztahu mezi pronajimatelem a najemcem a tento
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vztah je dan smlouvou, kde naleZitosti této smlouvy najdeme v ob¢anském zakoniku. Bez
najemni smlouvy nemiZe existovat ani podnajemni smlouva, protoZe ta vznika mezi
njjemnikem a podniajemnikem, kde s podnajmem musi souhlasit pronajimatel.
Pronajimatel musi dodrZet veSkeré podminky najemni smlouvy pouze vzhledem
k najemci a ne podndjemnikiim. Osoba v najmu nemiiZe dostat vypovéd’ z nemovitosti bez
udani diivodu, avSak podnajemnik ano.

Dalsi rozdéleni ndjmu ted z pohledu pronajimatele se odliSuje dle najemného na
ekonomické, nakladové a obvyklé. Ekonomické ndjemné zahrnuje veskeré naklady
spojené s uzivdnim nemovitosti, dané a jesté by mélo v sobé zahrnout i zisk, ktery nam
postupné plati naklady, které pronajimatel vynaloZil pfi koupi nemovitosti. DalSim
druhem je nakladové najemné, které neprindsi zadny vynos vlastnikovi nemovitosti,
pokryva pouze naklady s nemovitosti spojené. Poslednim typem najemného je obvyklé
najemné, kde takovéto najemné spliiuje definici obvyklé ceny majetku a sluzby, ktera je
uvedena v zdkoné o ocetiovani ¢. 151/1997 Sb. v paragrafu ¢islo 2. A jedna se tedy o
najemné, které je dano dle najmi u podobnych nemovitosti, tuto hodnotu lze zjistit bud’
z cenovych map, nebo z posudku soudniho znalce. [10] [14] [16]

2.6 Koupé

Koupé reziden¢ni nemovitosti je prevod vlastnickych prav ze soucasného na nového
majitele, ale k nabyti vlastnického prava dojde azZ v momenté, kdy je prevod reziden¢ni
nemovitosti zaznamendn v Kkatastru nemovitosti. Tento pievod prav musi byt
podloZen kupni smlouvou. Vlastnicka prava jsou definovana v ob¢anském zakoniku. [9]

V ptipadé zakoupeni reziden¢ni bytu bude nemovitost v osobnim nebo druzstevnim
vlastnictvi. Osobni vlastnictvi znamena, Ze v katastru nemovitosti bude nami zakoupeny
byt napsany na nasSe jméno, ale pokud poiidime byt druZstevni, tak byt nebude na nase
jméno prepsan, byt bude stale patfit bytovému druzstvu a my za zaplacenou c¢astku
dostaneme pouze podil v bytovém druZstvu a jsme v takovém bytu najemcem. DalSim
rozdilem je, Ze na druzstevni byt je slozitéjsi dostat hypoteCni uvér, protoze si
neporizujeme rezidencni nemovitost, ale pouze podil v bytovém druZstvu proto bytem
nelze rucit. Navic u druzstevnich bytl je nutné o vSech zménach a pripadnych
podnajemnicich informovat druZstvo a tyto zmény si nechat schvalit. Byty v osobnim
vlastnictvi maji tu nevyhodu, Ze jsou vétSinou drazsi nez druzstevni a je nutné zaplatit dai
z prevodu nemovitosti. [14] [17]

2.7 Kritérium

Kritérium je v naSem pripadé hledisko pri posuzovani rezidenc¢nich nemovitosti, ale
miiZeme jej povazovat i za urcité meéritko pti posuzovani objektu. Jinak feceno, je to urceni
znakl, které musi nemovitost spliiovat. Po vyhodnoceni vSech Kkritérii dojdeme
k rozhodnuti. [15]



3 Obecné zatiridéni staveb a pozemkit

Tato kapitola se zaméruje na rlizné zplisoby zatridéni staveb a pozemki dle platnych
zakoni, které klasifikaci staveb a pozemk upravuji.

3.1 Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/ 1997 Sb.

Zakon o ocenovani majetku nam cleni pro ucely oceniovani jak stavby, tak i pozemky.
O rozdéleni staveb se pojednava v paragrafu ¢islo 3, kde jsou stavby rozdéleny na:
e stavby pozemni
o budovy
o jednotky
o venkovni Gpravy
e stavby inZenyrské a specidlni pozemni - stavby dopravni a vodni, stoZary...
e vodni nadrZe a rybniky
e jiné stavby
Clenéni pozemkii je rozepsano v paragrafu ¢islo 9, pozemKky jsou zde ¢lenény pro tcely
ocenovani na:
e stavebni pozemky
e zemeédélské pozemky evidované v Kkatastru nemovitosti jako orna ptlda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost
e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako lesni a zalesnéné nelesni
e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy
e jiné pozemky
Stavebni pozemKy se dale ¢leni pro ucely ocetiovani na:
e nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti
o vdruhu pozemku zastavéné plochy a nadvori
o pozemky urCeny k zastavéni a toto rozhodnuti je dadno vydanim
uzemniho rozhodnuti nebo souhlasem, regulatnim planem ¢i
verejnopravni smlouvou
o zahrady a ostatni plochy v jednotném funk¢nim celku, jimZ se rozumi
tato plocha, ktera souvisle navazuje na zastavénou plochu
o pozemKy s pravem stavby
e zastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti
o vdruhu pozemku zastavéné plochy a nadvori
o vdruhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény
e plochy pozemki skute¢né zastavéné bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.
Veskeré dalsi rozdéleni pozemkil pro ucel oceniovani stanovuje prislusna vyhlaska.
[10]



3.2 Zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/ 2013 Sb.

Zakon o Kkatastru nemovitosti piimo definuje pojem pozemek: ,Pozemkem je cast
zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici
katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo izemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zdastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht pozemki,
popripadé rozhranim zptisobu vyuziti pozemki.” [6]

Katastralni zakon ma druhové c¢lenéni pozemkid na ornou pudu, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvofi a jako posledni druh pozemku jsou uvadény ostatni plochy. Kde orna
plida az travni porosty jsou oznacovany jako zemédélské pozemky.

Dale nam zakon definuje, co jsou to drobné stavby. Mezi takovéto stavby patii stavby
s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha neptesahuje 16 m2 a vyska
4,5 m, kde takovéto stavby plni doplikovou funkci ke stavbé hlavni. DalSimi drobnymi
stavbami jsou stavby na pozemcich urc¢enych k plnéni funkci lesa, slouZici k zajiStovani
provozu lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jeji zastavéna plocha neni
vétsi jak 30 m2 a vyska 5 m. [6]

3.3 Stavebni zakon ¢. 183/ 2006 Sb.

Ve stavebnim zakoné jsou stavby chapany jako: ,veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni,
pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na tcel vyuZiti a dobu trvani.“[5]
Stavby jsou v tomto zakoné rozdéleny z pohledu jejich trvalosti na stavby doCasné a
trvalé. Kde docasné stavby jsou stavby, kterym stavebni drad omezil dobu jejiho trvani.
Jednoduché stavby v paragrafu §104 se déli na druhy a mezi né patii
e stavby pro bydleni a pro rodinnou rekreaci
o do 150 m? celkové zastavéné plochy, s jednim podzemnim podlazim do
hloubky 3 m a nejvySe s dvéma nadzemnimi podlazZimi a podkrovim
e podzemni stavby
o do 300 m2 zastavéné plochy a hloubky 3 m, pokud nejsou vodnim dilem
e stavby do 300 m? zastavéné plochy a vySky do 10 m
o s vyjimkou staveb pro bydleni, a haly do 1000 m? zastavéné plochy a
vySky do 15 m, pokud tyto stavby a haly budou nejvysSe s jednim
nadzemnim podlaZim, nepodsklepené a do¢asné na dobu nejdéle 3 let
e stavby do 50 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky
o sjednim nadzemnim podlazim, podsklepené do hloubky 3 m
e stavby pro reklamu
e stavby odstavnych, manipula¢nich, prodejnich, skladovych nebo vystavnich
ploch (o vyméte nad 300 m? nejvice vSak do 1000 m?
e stavby zarizeni stavenisté
e opérnézdido1m [5]
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3.4 Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby ¢. 268/ 2009 Sb.

Ve vyhlaSce o technickych poZadavcich na stavby v paragrafu ¢islo 3 s nazvem zakladni
pojmy pro ucely této vyhlasky najdeme popsané druhy stavby a vlastnosti, které je urcuji.
Stavby jsou rozdéleny na:
¢ budovy nadzemni stavby vcetné jeji podzemni ¢asti
e stavby se shromaZd'ovacim prostorem
e stavby pro obchod s prodejni plochou
o do 2000 m?
o nad 2000 m2
e stavby pro vyrobu a skladovani
e stavby pro zemédélstvi

stavby pro hospodarska zvirata

doprovodné stavby pro hospodarska zvirata

stavby pro sklizen a skladovani produktt rostlinné vyroby
stavby pro skladovani mineralnich hnojiv

stavby pro skladovani pripravki a prostredki na ochranu rostlin
stavby prirucnich skladt

(©]

0 O 0O O O

¢ havarijni jimky
Mimo stavby jsou v tomto paragrafu definovany jeSté casti staveb a to ubytovaci
jednotky, byty, mistnosti prostorové uzaviené Casti stavebniho dila, obytné mistnosti a
pobytové mistnosti. [2]

7 7’

3.5 Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi

C. 501/2006 Sb.
Dle vyhlasky o obecnych poZadavcich na vyuzivani tzemi se stavby déli na stavby pro
bydleni, kam spadaji bytové a rodinné domy, dale jsou to stavby pro rodinnou rekreaci a

stavby ubytovacich zarizeni, kam patfi hotely, motely, penziony a ostatni ubytovaci
zatizeni. [1]
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4 Druhy cen na trhu s nemovitostmi

ProtoZe neni definovana jen jedna univerzalni cena nemovitosti, povazuji za dilezité
popsat rozdily mezi riznymi druhy cen nemovitosti, aby si ¢tenai byl téchto rozdili
védom a zohlednil je pti vybéru nemovitosti.

4.1 Cena zjisténa

Cena zjiSténa neboli administrativni se ridi zakonem ¢. 151/ 1997 Sb., o ocenovani
majetku a ocenovaci vyhlaskou ¢. 441/ 2013 Sb. A pouziva se tehdy, pokud je cena urcena
jinak nez cena obvykla ¢i mimoradna. [10] [11]

4.2 Porizovaci cena

Cena potizovaci je v podstaté historicka cena, tedy za kolik bylo mozZno poridit danou
nemovitost v dobé, kdy byla postavena. Neodecita se zde opotfebeni nemovitosti vékem.
[18]

4.3 Reprodukeni (porizovaci) cena

Reprodukéni cena je cena, za kterou by bylo mozné shodnou nebo podobnou novou
rezidencni nemovitost koupit v dobé ocenéni nemovitosti, ale v této cené neni odecet
opotirebeni nemovitosti. [18]

4.4 Vécna hodnota

Vécnou hodnotu neboli ¢asovou cenu mizeme chapat jako cenu reprodukeni, ve které je
vSak zohlednéno opotiebeni v Case, které se projevi jako sniZeni ceny o naklady za
odstranéni zavad zplisobené vékem nemovitosti. [18]

4.5 Vynosova hodnota

Vynosovou hodnotou se rozumi suma odurocenych budoucich pfijml z nemovitosti.
Predstavuje tedy oCekdavané vynosy z nemovitosti. Jinak feceno je to jistina, kterou je
zapotrebi pri dané urokové mire ulozit, aby uroky z této jistiny byly shodné s cistym
vynosem z nemovitosti. [18]

4.6 Vychozicena

U novostaveb se pouziva vychozi cena, kterd odpovida nakladim spojenych s rezidenc¢ni
nemovitosti. Neodecita se opotiebeni. [14]

12



4.7 ObvyKla cena

Obvykla cena ndm udava cenu, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného ¢i podobného
majetku v béZném obchodnim styku ve vnitrostatnim prostredi ke dni ocenéni. U této
ceny se zvazuji veSkeré faktory, které mohou cenu kladné nebo negativné ovlivnit, ale
nepromitaji se sem dopady vyjimecnych plisobeni trhu. Kam radime Zivelné pohromy a
stav nouze na strané kupujiciho nebo prodavajiciho, dalsim vlivem jsou osobni poméry,
coZ jsou majetkové, rodinné ¢i osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Poslednim
faktorem, ktery se nepromita do trhu, je vliv zvlastni obliby, ktery chapeme jako osobni
vztah k nemovitosti. [14] [18]

4.8 Mistné obvykla cena

U mistné obvyklé ceny se jedna o cenu, ve které je zohlednéna poloha, typ a charakter
nemovitosti. SlouZi ndm pro porovnani s kupni cenou nemovitosti.

4.9 O0Odhadnicena

Soudni znalec nam vypocte odhadni cenu podle zakonu a vyhlasky o ocenovani majetku,
ktery spociva v proméreni rezidencni nemovitosti, obhlédnuti stavu a polohy nemovitosti.
Tato cena je dilezitd pro urCeni dané z prevodu nemovitosti. Vyhlaska resi upravu
zakladni ceny rtiznymi koeficienty a indexy na zakladni cenu upravenou. [22]

4.10 Trzni cena

TrZzni cena vyjadiuje prinik mezi nabidkou a poptavkou. U koupé rezidencnich
nemovitosti to mizeme definovat jako koncensus mezi prodavajicim a kupujicim ohledné
ceny nemovitosti. Jedna se vSak pouze o informativni ukazatel, protoZe se neda nijak
vypocitat a vzdy zalezi na mnohych faktorech, které tuto cenu urci. Pro nas je takova to
informace dtlezita, abychom pii koupi nemovitosti nemovitost nepreplatili, navic je tato
informace dilezita i pro banky, které nam poskytuji hypotéku. [21]

4.11 Primérena cena

KdyZ cena neni dana pravnim predpisem ani se k ni nedospéje dohodou, tak se v tomto
pripadé uZiva cena primérend. Tahle se cena se soudi objektivné dle ¢asu, mista a dalSich
aspektli a hodnoti se zde i naro¢nost provedeni stavby. [19]

4.12 Nadhodnocena cena

0 nadhodnocené cené hovoiime v pripadé, kdyz reziden¢ni nemovitost stoji vice, nez jaka
je jeji trzni cena. Zda je cena nadhodnocena zjistime, kdyZ porovname takovou to cenu
s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi. [23]
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4.13 Podhodnocena cena

Podhodnocenou cenou rozumime cenu, ktera je nizsi nez cena mistné obvykla. Napriklad
u zfizovani hypoték jsou nemovitosti podhodnoceny. U bank mtze jit o cenu v tisni, tj. o
cenu sniZenou o rizika spojena s rychlym prodejem.

4.14 Cena zvlastni obliby

Cena zvlastni obliby je cena, kterou ma jakakoliv véc pro daného c¢lovéka, k niZ ma
vytvoreno citové pouto a je pro néj tedy z osobniho hlediska velmi vyznamna. V pripadé
umyslného poskozeni véci zvlastni obliby, musi Skiidce nahradit poSkozenému cenu
zvlastni obliby. [9]
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5 Metody stanoveni ceny obvyklé

Pro urceni ceny obvyklé, jenz byla definovana v predchozi kapitole, se vyuziva nékolik
riznych metod, které jsou v této kapitole bliZe popsany.

5.1 Zjisténi vécné hodnoty

Metoda zjisténi vécné hodnoty je zaloZena na stanoveni reprodukéni hodnoty podle
mnozstvi mérnych jednotek stavby vynasobené zakladnimi cenami za né. K vécné
hodnoté se da jesté pricist vybaveni jako vytah nebo balkon, které se v nemovitosti
vyskytuje, pokud nejsou jiZ v cené zahrnuty. Od tohoto souctu je posléze nutné odecteni
opotiebeni nemovitosti, které vychazi z predpokladané Zivotnosti stavby. Pokud se vSak
jedna o stavbu, kterou neni mozné uzivat z divodu jejiho stavu, tak v tomto pripadé
musime jeSté odecist od vychozi ceny naklady, které budou potifebné k uvedeni
nemovitosti do stavu umoznujiciho jeji uzivani, a zaroven by odpovidal primérnému
opotiebeni udrZzované nemovitosti, ktera je stejné stara a je shodné provedena.

Pro zjisténi vécné hodnoty pozemki se vyuZzivaji cenové mapy stavebnich pozemkij,
ve kterych jsou zverejniovany udaje o cenach pozemki v daném obdobi. Tyto mapy vsak
nejsou vydavany vemi mésty a obcemi na tizemi Ceské republiky. Z tohoto dfivodu se
Castéji vyuziva cenového porovnani srovnatelnych pozemki, zobchodovanych v nedavné
minulosti. [14] [20]

5.2 Zjisténi vynosové hodnoty

Obvyklou cenu miizeme stanovit za pomoci zjiSténi vynosové hodnoty a to bud’ vypoctem
vécné renty ¢i docasné renty. Hodnota nemovitosti se odviji od budouci vynosové
hodnoty, které miZeme z nemovitosti dosdhnout. Vynos, ktery ndm prinese nemovitost,
zjistime dle predpokladaného ndjemného, které bychom dosahli, pokud bychom se
chystali nemovitost pronajimat. Pro urceni predpokladaného najemného si musime urcit
veskeré faktory, které jej ovliviuji.

Pti urceni diskontovanych budoucich vynosli z nemovitosti si musime uvédomit, ze
pozemek ma neomezenou zivotnost a zajistuje trvaly piinos penéznich prostredkd, tudiz
nam prinasi vécnou rentu, kdezto nemovitost se da vyuZzivat jen po omezenou dobu a
zajiSt'uje nam pouze omezenou vynosnost tedy docasnou rentu.

U vypoctu vynosoveé hodnoty s vénou rentou postupuje od urceni Cistého najemného
tedy najemného bez dané z pridané hodnoty a bez sluzeb spojenych s uzZivanim
nemovitosti jako je vodné, sto¢né, elektrina ¢i plyn. DalSim krokem je urceni provoznich
a spravnich nakladli na nemovitost a to i s odpisy nemovitosti. Poslednim krokem je
nabyti ¢istého vynosu, ktery tvori Cisté najemné minus naklady na nemovitost. Tomuto
Cistému vynosu rfikdme vécna renta, kterou musime prepocitat na soucasnou hodnotu,
kterou ziskame jako podil vécné hodnoty za rok a diskontni miry.

Vynosovou hodnotu s do¢asnou rentou vypocitdme podobné jako vynosovou hodnotu
s vécnou rentou, také se zde nejdriv urci ¢isté najemné bez DPH a sluZeb, poté se urci
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naklady provozniho a spravniho charakteru, ale pocita se bez odpist. Nasledné se odecte
od cistého ro¢niho vynosu podil vynosu na pozemku. Ziistatek po tomto odectu se na
soucasnou hodnotu vynasobi pomoci zasobitele po dobu zbytkové Zivotnosti, dostadvame
tedy vynosovou hodnotu nemovitosti. KdyZ nasledné secteme vynosovou hodnotu
nemovitosti a pozemku, tak ziskdme vynosovou hodnotu stavby a pozemku. [14] [18]

5.3 Srovnavaci metoda

Princip srovnavaci metody spociva v tom, Ze se zjisti cena z trhu nemovitosti, kde se
porovnavaji nedavno nabizené ¢i prodané nemovitosti v okoli hodnocené nemovitosti na
realitnim trhu s ndmi ocennovanou nemovitosti. Tyto ziskané tidaje o cené by nemély byt
starsi vice jak jeden rok. U porovnavanych nemovitosti musime brat v potaz, jak si jsou
podobné a jak se jejich odliSnosti projevi v cené nemovitosti.

U srovnavaci metody se pracuje s koeficientem a indexem odliSnosti. Kde koeficient
odlisnosti pracuje s vlivem pouze jedné vlastnosti. Pri vyuZiti vice koeficientli ziskame
index odliSnosti, ktery vyjadruje vliv vice vlastnosti nemovitosti. [14] [18] [20]

5.4 Metoda stredni hodnoty

Metoda stiredni hodnoty je pouzivana jiz desitky let a stale se v praxi vyuziva. Tato metoda
se vypocita jako aritmeticky primér z vécné a vynosové hodnoty.

Vzorec pro vypocet: COB = @, kde

COB - odhad obvyklé ceny

Cn - vécna hodnota (cena stanovena nakladovym zptlisobem)
Cv - vynosova hodnota (cena stanovena vynosovym zpisobem) [14]

5.5 Naegeliho metoda vaZeného priméru

Metoda Naegeliho se pouziva v pripadé, kdy je jedna ze zjiSténych hodnot vyssi neZ druha
zjiSténa hodnota. Pro vypocet odhadu obvyklé ceny se vyuZije v tomto pripadé vazeného
priameéru.

Vzorec pro vypocet: COB = NNV | de

COB - odhad obvyklé ceny
Cn - vécna hodnota (cena stanovena nakladovym zplisobem)

Nty

vn - vaha ceny stanovené nakladovym zplisobem (Casové ceny, vécné hodnoty)
CV - vynosova hodnota (cena stanovena vynosovym zplisobem)
vv - vahu ceny stanovené vynosovym zptisobem (¢asové ceny, vécné hodnoty) [14]

5.6 Bradacova uprava vazeného priméru

Naegeliho metoda méla jeden nedostatek a ten spocival ve zménach skokem, ktery muiize
znamenat, chybu ve stanoveni ceny obvyklé az nékolik desitek tisic korun, proto Bradac
tuto metodu upravuje, aby nedochazelo k takové odchylce.
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Vzorec pro vypocet: COB = CN;L&, kde

COB - odhad obvyklé ceny

Cn - vécna hodnota (cena stanovena nakladovym zptlisobem)

CV - vynosova hodnota (cena stanovena vynosovym zptisobem)

vv - vahu ceny stanovené vynosovym zpusobem (Casové ceny, vécné hodnoty), tato
vaha ¢ini bud’

vv=1 za podminky Cn < Cv

vv=5 za podminky Cn = 1.4xCy

v ostatnich pripadech se vv vypocita dle vzorce: n = 10 - v 4 q [14]
|4

5.7 Metoda zbytku

Posledni metodou, kterou zminim, je tzv. metoda zbytku. Kde se u této metody od obvyklé
ceny nemovitosti jako dokonCeného celku odecte prihodna troven casti, jenZ neni
piedmétem ocenéni, a pokud se jedna o nedokoncenou stavbu, tak se nasledné jesté
odectou naklady na dokonceni stavby. Vysledkem tohoto vypoctu je zbytek, ktery je
povaZovan za obvyklou cenu nedokoncené stavby. Zohledniuje se tak hypoteticka dvaha
mozného kupce, Ze koupi nedokoncenou stavbu, za ceny stavebnich praci ji necha
dokoncit a bude mit dokoncenou stavbu v hodnoté rovné cené obvyklé. [14] [18]
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6 Investor a jeho potreby

Nasledujici kapitola se zamétuje na identifikaci potieb investora, ktery zvaZuje investici
do nové nemovitosti. Identifikovala jsem 2 hlavni divody, proc investovat do rezidenc¢ni
nemovitosti a ty jsou nasledujici:

e Potfeba nového bydlisté

e Potreba zhodnotit volné finan¢ni prostredky

Jednotlivé diivody se od sebe znacné odlisSuji v ramci dil¢ich Kkritérii, kterou jsou
nasledné kladeny na vybiranou nemovitost. V této kapitole si blize rozebereme
investorovy potreby pro oba zminéné pripady.

6.1 Potieba nového bydlisté

Impulzem pro hledani nové reziden¢ni nemovitosti ¢asto byva osamotnéni se od rodici,
hledani vétsiho prostoru pro rodinu ¢i pribliZzeni se k mistu naseho pracovisté. Mezi dalsi
dliivody miiZe patrit nespokojenost s aktualni lokalitou nebo se samotnou nemovitosti.

Pied zakoupenim ¢i prondjmem reziden¢ni nemovitosti a predevsim, pokud toto
¢inime poprvé v nasem zivoté, je velice dllezité si predem uvédomit, co je naSimi
prioritami, a u kterych faktti jsme naopak ochotni ustoupit. Je klicové spravné vyhodnotit
nasi aktudlni financni situaci, kde dostatek financnich prostredki je nejdiilezitéjSim
predpokladem pro pofizeni rezidencni nemovitosti. Pokud nemame dostatek finan¢nich
prostiredki, tak je pro nas nezbytné si je opattit formou hypotéky ¢i uvéru.

Pri vybéru a hledani nemovitosti se snazime najit takovou nemovitost, kterd bude
vyhovovat nami predem definovanym Kkritériim, ktera jsou diskutovdna bliZe
v 10. kapitole.

To, na ktera Kkritéria bude kladen dtiraz, bude typicky vychazet z nasi aktualni Zivotni
a rodinné situace - mlady par bez déti bude mit jiné naroky a poZadavky (mensi
poZadavky na plochu nemovitosti, preference mésta z diivodu mensiho dojizdéni do prace
a aktivniho kulturniho vyZiti) neZ 4 c¢lenna rodina s malymi détmi (klidnéjsi oblast,
prostornéjSi nemovitost, zahrada, bezpecna ¢tvrt).

Tézko typ clovéka, ktery ma rad klid a ticho se nenastéhuje do stredu mésta, kde se
v blizkosti nachazi nejrusnéjsi ulice. Nebo vytizeny clovék nebude hledat diim s velkou
zahradou, o kterou je tfeba se starat. Ci milovnik moderniho stylu nebude hledat
nemovitost postavenou v minulém stoleti. Reziden¢ni nemovitost se musi vybirat podle
véku clovéka a s kolika dal$imi lidmi bude tuto nemovitost sdilet. [50]

6.2 Potreba zhodnotit volné financ¢ni prostiredky

Porizeni rezidencni nemovitosti nemusime chapat jen jako prostredek, jak ziskat strechu
nad hlavou, ale mliZe se ndm vyplatit i jako investice do budoucna. Danou nemovitost
budeme naptiklad pronajimat nebo ji postupné opravime a nasledné ji prodame se ziskem
nebo v ni budeme docasné bydlet, nez ziskd dana nemovitost na hodnoté z diivodu, Ze se
lokalita, kde se nemovitost nachazi, stane lukrativnéjsi.
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7 Zdroje mozného financovani

Porizeni vlastni nemovitosti je ve vétSiné pripadli nemald investice, na kterou mnohdy
nedostacuji aktualné dostupné financni prostiedky investora, proto se ¢asto pristupuje
k porizeni avéru nebo hypotéky.

Nasledujici kapitola diskutuje riizné zpisoby financovani porizovanych nebo
pronajimanych reziden¢nich nemovitosti, v€etné jejich vyhod, nevyhod a rizik.

7.1 Sporeni

Na investici do nové nemovitosti je mozné se dlouhodobé pripravovat sporenim
finan¢nich prostiedki, ¢cimZ je mozné pti koupi nemovitosti snizit vysi potiebného uvéru
na doplnéni chybéjicich prostredki a s tim souvisejicich urokd.

Mnohé bankovni instituce za timto uUcelem poskytuji specialni financ¢ni
sluzbu - stavebni sporeni. Jedna se o sluzbu, kdy klient uklada na sviij sporici ucet finan¢ni
prostiedky, jenZ jsou uroceny dle urokové sazby urcené ve smlouvé o vzniku stavebniho
sporeni, a navic po dosaZeni minimalni nasporené ¢astky jsou kazdoro¢né rozsireny o
statni prispévek. Klient pozbyva narok na aroky i statni podporu v pripadé pred¢asného
vybrani nasporenych prostredkli pfed vyprSenim terminu sporici faze stavebniho
sporeni. Stavebni sporeni se typicky uzavira jako terminovany vklad na dobu 6 let, coZ je
soucasné jedna z jeho nevyhod, kdy je potfeba z necekanych diivodi nenadala investice
do nemovitosti. Rizika spojena se stavebnim spofenim jsou minimalni, nebot’ ze zdkona
jsou vklady na stavebnim spoteni pojisténé, aby i v pifipadé krachu finan¢ni instituce, kde
ma klient stavebni spofeni zfizeno, o své prostiedky neprisel.

7.2 Prodej stavajici nemovitosti

Dal$im zdrojem financ¢nich prostiedkd pro nakup nemovitosti byva prodej stavajici
nemovitosti. Tento piistup se ¢asto voli v pripadé, Ze se zménila Zivotni situace aktualniho
vlastnika nemovitosti - rozsireni rodiny, stéhovani se za praci, ovdovéni nebo soucasna
nemovitost neni vyhovujici, proto je prodana a ziskané financni prostiedky jsou pouzity
k financovani nové 1épe vyhovujici nemovitosti.

DalSim moZnym pripadem je také ziskani nemovitosti v dédickém frizeni a jeji
pripadny prodej z dlivodu vlastnictvi jiné rezidencni nemovitosti, ktera spliiuje 1épe
dédicovi poZadavky €i nemoznosti ziskanou nemovitost udrzovat.

7.3 Hypotecni avér

V této kapitole jsou vyuzivany informace z komerc¢nich bank a spofritelen, které se nahazi
na tzemi Ceské republiky.

Presné znéni, co je hypotecni uvér najdeme v Zakonu ¢. 190/ 2004 Sb., o dluhopisech
§28 odstavec 3, jehoZ definice zni: ,Hypote¢ni avér je uvér, jehoZ splaceni vcetné
prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovité véci, kdyZ pohledavka z Gvéru
nepievysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za
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hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkli zastavniho prava. Pro ucely kryti
hypotecnich zastavnich listli 1ze pohledavku z hypotecniho Gvéru nebo jeji ¢ast pouZzit
teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listi o pravnich dcincich vzniku
zastavniho prava k nemovité véci dozvi.“ [4]

Kde zastavni pravo najdeme v ob¢anském zakoniku §1309 a miiZeme jej chapat jako
zajisténi dluhu pro pripad, Ze dluZnik vcas a fadné nesplni dluh, véritel ma tak pravo na
zpenéZeni zastavy do ujednané vySe. [9]

7.3.1 Ucelové

Ucelové hypotec¢ni Gvéry se vyuZivaji k investicim do nemovitosti v naSem piipadé do
rezidencnich nemovitosti a to za ucelem koupé bytu do osobniho i druzstevniho
vlastnictvi, koupi rodinného domu ¢i predplaceni ndjemného za ucelem uzavireni ndjemni
smlouvy. U¢elovy hypote¢ni ivér ma dal$i mnoZstvi vyuziti naptiklad pro vystavbu
nemovitosti, rekonstrukci nemovitosti, proplaceni vedlejSich nakladi souvisejicich
s investici do nemovitosti...

0 tcelovy hypoteé¢ni ivér mohou zadat lidé starsi 18 let, jak obéané Ceské republiky,
tak i cizinci, kteff viak musi mit trvaly pobyt na izemi Ceské republiky nebo obcané
Clenskych zemi Evropské unie s priikazem k povoleni pobytu. Dale to mohou byt manzelé,
kteri vystupuji jako spoluzadatelé o uvér. O avér mohou zaZadat spole¢né azZ 4 osoby,
které vSak bydli v maximalné dvou doméacnostech.

Hypotec¢ni Gvér je mozno Cerpat jednordzové nebo postupné po dobu dvou let od
podpisu smlouvy, kde je nutné zapocit cerpani hypotéky nejpozdéji 9 mésict od podpisu
smlouvy a to minimalné a maximalné do vyse, kterou ma kazda banka jinou. Minimalni
vyska poskytnutého hypotecniho ivéru se bézné pohybuje od 200 000 K¢ az 500 000 K¢.
A maximalné vySe hypotéky je poskytovany az do 100% hodnoty nemovitosti, ale tyto
parametry si ur¢i sama komer¢ni banka nebo spoftitelna.

Cerpat hypoteé¢ni tivér miizeme bud Géelové, kde jsou penize zasilany na icet uvedeny
v kupni smlouvé nebo na bézny ucet. Dale je mozné Cerpani hypotéky jesté zalohove,
pokud bychom reziden¢ni nemovitost rekonstruovali nebo stavéli.

Co se tycCe splaceni hypote¢niho ucelového uvéru, tak je jeho doba splatnosti
stanovena na dobu 5 aZ 30 let (napf. CSOB m4 na dobu aZ 40 let), kdy se Gvér nejcastgji
splaci mési¢né s konstantni anuitou az po vycerpani hypotecniho uvéru, do té doby se
plati mési¢né pouze Uroky z uvéru. Pri vyuZiti sluZeb banky nebo spofitelny se pouZivaji
pevné urokové sazby a to po nami zvolenou dobu 1, 2, 3, 5 nebo 10 let.

Kazda komer¢ni banka i sporitelna ma rizna zvyhodnéni a podminky, které jsou
kazdému klientovi pridélovany individualné a to s prihlédnutim na jeho mési¢ni finan¢ni
prijmy a jejich stabilitu, dale jeho sluzby vyuZivané u subjektu, u kterého Zada o hypotecni
ucelovy uvér. K ziskani hypotecni tvéru je nutné predlozit dalSi dokumenty a doklady, aby
bylo moZzné jej schvalit, jako jsou naptiklad doklady o prijmech a vydajich, doklady
k nemovitosti naptiklad kupni smlouva nebo smlouva o budouci kupni smlouvé, odhad
ceny nemovitosti, pojistna smlouva ¢i zastava.
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Z toho vyplyva, Ze si lidé vétSinou vyberou ucelovy hypotecni uvér hlavné dle urokové
sazby, vyse poskytnuti hypote¢niho Gvéru a povésti instituce, od které si plijcujeme. [28]
[29] [30] [31] [32]

7.3.2 Neucelové

Netcelovy hypote¢ni tvér znamy také pod nazvem Americka hypotéka nebo hypotéka na
cokoliv je uvér, u kterého se nemusi dokladat, na co budou poskytnuté financ¢ni
prostiredky pouzity.

Mohou jej taktéZ vyuzivat jako u tc¢elového hypoteéniho tGvéru zletily obéané Ceské
republiky, cizinci s trvalym pobytem v CR a dale ob¢ané ¢lenskych zemi EU s povolenim
pobytu na tzemi CR.

[ zde je stanovena minimalni a maximalni vysSe poskytnutého hypotec¢niho uvéru, kde
minimum se pohybuje od 150 000 K¢ a maximalni vySe je do 50 aZ 75% zastavni hodnoty
nemovitosti, ale u této hypotéky je urceno i maximalni finan¢ni obnos, ktery banka
poskytne tedy az 10 000 000 K¢. Penize jsou pripsany Kklientovi pfimo na jeho ucet. Tento
druh hypotéky je poskytovan maximalné na dobu 20 let, ale nékteré instituce tuto dobu
prodlouzili az na dobu 25 let. [33] [34] [35] [36] [37] [38]

7.4 Uvér ze stavebniho spoieni

Pokud se rozhodneme vyuzit avér ze stavebniho sporeni, tak jej miZeme pouzit pouze
v pripadé, Ze jej upotiebime na financovani bytovych potteb, jako je ziskani bytu, vystavba
nebo koupé stavby pro bydleni, ziskdni pozemku za Gcelem vystavby stavby pro bydleni,
zména, modernizace a udrzba bytu a thrada zavazk, které souvisi s vySe zminénymi
moZnostmi vyuziti ivéru ze stavebniho sporeni. VeSkeré podrobné podminky jsou ur¢eny
v zakoné ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoieni a statni podpote stavebniho spoteni.

K poskytnuti ivéru je nutné dolozit priikaz totoznosti, potvrzeni o piijmech, doklady
k doloZeni ucelu uvéru a doklady pro vytizeni avéru. [39]

7.4.1 Radny
Radny Gvér ze stavebniho spofeni je moZny dostat pouze v piipadé, Ze splnime podminky,
kdy nam na néj vznikne narok.

Uvér je uréen pouze pro fyzické osoby a zarover je jen pro stavajici klienty spotitelen.
Uvéry byvaji poskytovani bez zajisténi aZ do vyse 800 000 K¢, kdy je mozné tuto ¢astku
Cerpat jednorazoveé i postupné a nasledné ji splacet az 30 let (n€které pojiStovny maji jen
13 let). Urokova sazba je v tomto pfipadé dana ve smlouvé o stavebnim spoieni. P¥i vyuZiti
uvéru se splaci kazdy mésic stejna ¢astka, pokud tedy nezaplatime mimotadnou splatku.
[39] [40] [41] [42]
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7.4.2 Preklenovaci

Je také moZné vyuZzit preklenovaciho uvéru ze stavebniho spoteni, jedna se o meziuvér,
tedy je moZné jej ziskat jeSté predtim, neZ nam vznikne narok na radny uvér ze stavebniho
sporeni. Nazev preklenovaci znamena, Ze takovyto uvér zanedbava dobu nutnou k splnéni
podminek na ziskani rddného dvéru a penéZnimi prostiedky, které potiebujeme na
ziskani bydleni.

Pro poskytnuti preklenovaci véru je nutné mit nasporeno nejméné 35 az 40 procent
z cilové castky stavebniho sporeni, toto procento se lisi u kazdé sporitelny, zaroven ma
uzavienou smlouvu o stavebnim sporeni alespon 2 roky a dale je nutné, aby smlouva méla
dostatecné bodové ohodnoceni, které ma kazda sporitelna své. Preklenovaci uvér lze
ziskat az do vySe cilové ¢astky stavebniho spoteni. Hodnota preklenovaciho uvéru je tedy
cilova ¢astka minus nasporena c¢astka na stavebnim sporeni.

V pripadé cerpani pieklenovaciho tvéru platime pouze droky z dvéru a soucasné
spofime na nasem stavebni sporeni a takovym to zptisobem si budujeme narok na radny
uvér ze stavebniho sporeni. Po nasporeni ¢astky a ziskani ivéru ze stavebniho spoteni
splatime preklenovaci avér a zbyde ndm doplatit jen nami vzaty uvér ze stavebniho
spoteni. Uroky si nastavuje spotitelna a pohybuji se od 2 do 4 procent. [39] [40]
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8 Legislativni prostredi

Nasledujici kapitola se zaméruje na predstaveni klicovych zakont, které se nas primo
dotykaji pti ndkupu ¢i prodeji nemovitosti. Z jednotlivych zadkont jsou citovany pouze
klicové pasaZe relevantni k zaméreni této prace, nebot neni predmétem této prace
hloubkové zkoumat vSechny pravni aspekty tykajici se nemovitosti a zmén jejich
vlastnikd.

8.1 Stavebnizakon ¢. 183/2006 Sb.

Stavebni zakon se zabyva uzemnim planovanim, kde resi jeho cile, ukoly a nastroje. Dale
nam definuje vesSkera potiebna povoleni staveb a jejich zmén, terénnich tprav a zatizeni
a s tim souvisejici jejich uzivani a dale odstrafiovani. Mezi dal$i ustanoveni stavebniho
zakona patri i definovani dohledu a pravomoci stavebnich uradl, autorizovanych
inspektortl a povinnosti a odpovédnost osob pri piiprave, provadéni a uzivani staveb.

Zakon ndm poskytuje i informace o podminkach pro projektovou ¢innost a provadéni
staveb a obecné pozadavky na vystavbu. Jesté se vénuje ucellim vyvlastnéni, vstuplim na
pozemKy a do staveb a ochranou verejnych zajmu. [5]

8.2 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.

Definuje ndm nemovité véci, tedy Ze se jednd o pozemky a stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, a dale nam fik3, co vSe je soucasti téchto pozemki. Stavebni zakon
uklada, kdo ma jaka majetkova prava a jak je ziska.

Nedilnou soucasti zakoniku je i popis vlastnického prava a to jak jeho nabyti, tak i
omezeni a prevod. Vlastnit véc nemusi pouze jeden ¢lovék, obcansky zakonik se tedy
zabyva i spoluvlastnictvim majetku, kde urcuje, kdo jsou to spoluvlastnici, co je to podil,
jakym zplsobem spravuji spolecné véci, a jak je mozno takové spoluvlastnictvi zrusit.
Jedno z dilezitych ustanoveni je bytové spoluvlastnictvi, které se zabyva predevsim pravy
a povinnostmi vlastnika jednotky a jak se rozhoduje o téchto jednotkach. Nemalou
pozornost je také treba vénovat vécnym biementim, ktera omezuji uzivani véci, témi to
bfemeny jsou sluZebnosti, redlnd bremena. Dal$i diilezitou véci je zastavni pravo.
[viz kap 10]

Sprava cizitho majetku je také nedilnou soucasti tohoto zakoniku, kde se pojednava o
povinnostech spravovani majetku cizi osobou, jde naptiklad i o spravu fondi nejen véci.

Dédické pravo nas zajima predevsim z diivodu dédictvi nemovitosti, a jak toto nabyti
majetku probiha.

V relativnich majetkovych pravech jsou definovany zavazky predevSim smlouvy a
zakonik ndm definuje jaké naleZitosti maji obsahovat tyto smlouvy, které jsou nezbytnou
soucasti pti porizovani nebo najimani nemovitosti. Jsou zde zminény i véci, které se tykaji
koupé nemovitych véci, takze i predkupni pravo, koupé na zkousku, prevzeti a dalsi
zaleZitosti je i najem. [viz kap 2] [9]
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8.3 Zakon ¢. 151 / 1997 Sb., o ocenovani majetku

Zakon o ocenovani majetku je velice dlleZitou soucasti pro legislativni prostiedi u
nemovitosti, protoZe urcuje jaké zptsoby ocenovani majetku a sluZeb jsou mozné pouZzit.
Dale definuje, co je to obvykld, mimoradna a zjisténa cena. [10]

8.3.1 Vyhlaska o ocenovani majetku ¢. 441/2013 Sb.

Ve vyhlaSce o ocenovani majetku k provedeni zdkona o oceniovani majetku se uvadi ceny,
koeficienty, prirazky a srazky k cendm a postupy pri uplatnéni zplisobli oceniovani véci,
prav a jinych majetkovych hodnot. [11]

8.4 Zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb.

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor idajii o nemovitych vécech,
které urcuje tento zakon. Dale zahrnuje soupis, popis, geometrické a polohové urceni a
zapis prav téchto nemovitosti. Pro nas je dtlezity hlavné z pohledu zjisténi vlastnika
nemovitosti.

Katastr je dtlezitym pomocnikem pii ziskavani informaci, které nadm poslouzi
k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatki, k ochrané Zivotniho prostredi,
nerostného bohatstvi a zajml statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocefiovani
nemovitosti, pro védecké, hospodarské a statistické ucely a také je zakladem pro tvorbu
dal$ich informacnich systémd. [6]

8.5 Zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je Uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, ktera se nachazi na tizemi Ceské republiky a je pozemkem, stavbou, ¢asti
inZenyrské sité nebo jednotkou, nebo je pravem stavby, jimZ zatiZzen pozemek, nebo
spoluvlastnickym podilem na nemovité véci.

Poplatnikem dané je:

e prevodce vlastnického prava k nemovité véci, v pripadé, Ze jde o nabyti
vlastnického prava koupi nebo sménou a prevodce a nabyvatel se v kupni nebo
sménné smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel

e nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich pripadech.

Pokud jde o nabyti vlastnického prava k nemovité véci do nebo z fondu podilového,
obhospodarovaného penzijni spolec¢nosti nebo svéreneckého, tak se hledi na tyto fondy
jako na jediné nabyvatele nebo prevodce vlastnického prava k nemovité véci. [13]
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8.6 Zakon o dani z nemovitych véci ¢. 338/ 1992 Sb.

8.6.1 Dan z pozemkii

Daii z pozemku se hradi ze véech pozemkd, které se nachazi na uzemi Ceské republiky,
které jsou evidované v katastru nemovitosti. Osvobozeni od této dané jsou pozemky
urc¢ené pro obranu Ceské republiky, vodni plochy s vyjimkou ploch uzivanych k chovu ryb,
lesni pozemKy, na nichZ jsou lesy ochranné nebo lesy zvlastniho urceni, dale to jsou
pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb a
jesté pozemky, které jsou soucasti jednotky a pozemky ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl
jednotek v domé uzivané spolecné s témito jednotkami.

Tuto dafi hradi vlastnici pozemku. Pokud jde o pozemek ve vlastnictvi Ceské
republiky, tak tuto dan hradi pravnicka osoba, ktera ma pravo uzivat tento pozemek nebo
organizacni slozka statu. V pripadeé Ze je pozemek v nékterém z fondi jako je svérenecky,
podilovy nebo obhospodarovany, tak se dan z pozemku hradi z téchto fondi. Pokud je
pozemeKk zatiZzeny pravem stavby, je dan hrazena stavebnikem.

Nékteré pozemky jsou vSak od dané osvobozeny a mezi né patii napriklad pozemky
ve vlastnictvi Ceské republiky, obce, pozemky se zdanitelnou stavbou veiejné
piistupového pamatkového objektu prohlaseného za kulturni pamatku nebo
k vykonavani ndboZenskych obradi ¢i slouzi pro obecné prospésné spolecnosti (Skola,
muzeum, knihovny...), pozemKky slouzici k tridéni a sbéru odpadkd, Cistirny odpadnich
vod, rozvodného tepelného zarizeni podle energetického zdkona, verejnd pohrebisté,
uzemné chranéné pozemky...

Zakon o dani z nemovitych véci urcuje zaklad dané, které jsou rozdilné pro urcité
druhy pozemki. Dale definuje pro pozemky sazbu dané. [12]

8.6.2 Dan ze staveb a jednotek

Dafi se plati ze staveb a jednotek nachazejicich se na tizemi Ceské republiky a jsou
zdanitelné budovy, kterym se rozumi budova podle katastralniho zakona a inZenyrska
stavba. Pfedmétem dané ze staveb vSak neni jednotka nebo budova, kde se nachazeji
jednotky.
Poplatnici dané i osvobozeni od dané jsou totozné jako u hrazeni dané u pozemka.
Zakon definuje zaklad i sazbu dané ze staveb a jednotek. [12] [51]
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8.7 Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby ¢. 268/2009 Sb.

V této vyhlaSce jsou stanoveny poZadavky na stavby, které by mély byt dodrzeny.
Vyhlaska se nejdriv vénuje rozdéleni staveb a poté definuje jednotlivé pozadavky na
stavby pro Zumpy, rozptylové plochy a zarizeni pro dopravu v klidu, ptripojeni staveb na
sité technického vybaveni a oploceni pozemku.

Dale jsou podrobné sepsany poZadavky na bezpecnost a vlastnosti staveb, tedy obecné
pozadavky a dale mechanickd odolnost a stabilita staveb, vSeobecné pozadavky pro
ochranu zdravi, zdravych Zivotnich podminek a Zivotniho prostiedi. Co se tyce podminek
v budovach, tak jesté vyhlaSka ustanovuje denni a umélé osvétleni, vétrani a vytapéni,
proslunéni, ochranu proti hluku a vibracim, bezpecnost pri provadéni a uzivani staveb,
usporu energie a tepelnou ochranu. A jako posledni urcuje, jak se maji odstrafiovat stavby.

Nasledné se vyhlaska o technickych poZadavcich na stavby zaobira pozadavky na
jednotlivé stavebni konstrukce stavby tedy na zakladani staveb, stény a pricky, stropy,
podlahy, povrchy stén a stropt, schodisté a Sikmé rampy, zabradli, vytahy a Sachty,
kominy, stfechy, vyplné otvort, shozy pro odpad a predsazené ¢asti stavby a lodzie.

Vyhlaska se vénuje také pozadavkim na technicka zatizeni staveb, jako jsou
vodovodni, kanaliza¢ni, plynovodni a distribu¢ni pripojky, ochranu pred bleskem,
vzduchotechnicka zarizeni a vytapéni.

Nakonec jsou zde zminény poZadavky pro vybrané druhy staveb, mezi néz patii
bytové domy, rodinné domy, stavby pro obchod nebo ubytovaci zatizeni, garaze, servisy,
Skoly, stavby pro zemédélstvi a dalsi. [2]
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9 Analyza trhu s nemovitostmi

9.1 Poptavka a nabidka

VeSkeré trzni procesy jsou rizeny nabidkou a poptavkou a trh s nemovitostmi neni
vyjimkou. Ceny a rychlost prodeje rezidencnich nemovitosti se odviji od nabidek
prodavajicich a poptavce kupujicich a jejich ochoté zaplatit urcitou ¢astku za nemovitost
na trhu s nemovitostmi. [18]

9.1.1 CyKklus kolisani ceny nemovitosti

V trZznim prostiedi se odehrava kolisani cen nemovitosti, které zapric¢inuje poptavka a
nabidka. V takovémto pripadé nejdiive nastane obdobi, kdy roste poptavka po
nemovitostech urcitého druhu. Pfi tomto stavu zacnou firmy stavét poptavany druh
nemovitosti, protoZe nabizené nemovitosti pijdou rychle na odbyt. Po urcité dobé se
nasyti poptavka, dojde k presyceni trhu s nemovitostmi a nasledné se prestava stavét a
zatina cena nemovitosti pomalu Klesat. JelikoZ o postaveny druh staveb neni zajem, tak
jsou prestavovany k jinému ucelu, aby z nich byl alesponi maly zisk. Cena daného druhu
nemovitosti uz je na minimu a zacina se tedy opakovat cyklus - nastava znovu obdobi
poptavky po nemovitostech a zacnou opét riist jejich ceny.
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Obrdzek: Zndzornéni kolisdni ceny nemovitosti v dlouhodobém vyvoji [18]

9.1.2 Pric¢ina a nasledek

YAy

Poptavku a nabidku také ovliviiuji situace, které maji bud’ pozitivni, nebo negativni i¢inek
na trh s nemovitostmi. Naptiklad kdyz zacina velky riist cen na trhu nemovitosti, tak je
nasledkem pokles poptavky po takovych nemovitostech. Dalsim ptikladem mitize byt
pokles zaméstnanosti, kterd ndm negativné ovlivni trh nemovitosti, tak Ze zacne klesat
poptavka po nemovitostech.
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9.2 Analyza v Jihomoravském kraji

JelikoZ se v praktické ¢asti budu zamérovat na Jihomoravsky kraj, tak zde provedu analyzu
pouze v tomto kraji.

9.2.1 Vystavba a ceny reziden¢nich nemovitosti

Z nize uvedeného grafu popisujicim casové obdobi od roku 2005 aZ do roku 2014 si
muiZeme povSimnout, Ze vystavba rodinnych domi dosahla svého maxima roku 2010 a
v soucasnosti je na mirném ustupu. V pripadé bytovych domi doslo v roce 2007 ke zcela
necekané Spicce, kdy se oproti predchozimu roku postavilo vice neZz dvojnasobek
bytovych domi. V roce 2008 doslo opét k vyraznému poklesu poctu novych bytovych
domt a soucasné tento setrvaly postupny sestup pokracuje azZ do roku 2014, kdy bylo
postaveno nejméné bytovych domt od roku 2005. Z téchto ziskanych dat miizeme fici, Ze
se trh s nemovitostmi nyni nachazi v obdobi, kdy je trh nasycen a prestava se stavét nebo
jiz za¢ina postupna rekonstrukce nemovitosti k jinému tcelu.
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Graf: Pocet postavenych nemovitosti v Jihomoravském kraji [53]

Z grafu, ktery nam zobrazuje kupni ceny byt v Jihomoravském Kkraji, kde jsou
vyobrazeny tiileté priimeéry v K¢ za metr Ctverecni, tak miZeme vidét, Ze ceny bytl byly
v roce 2009 az 2011 jedny z nejvyssich, nyni vSak cena byta klesd. CozZ ndm napovidal i
predesly graf, Ze nyni jsme v situaci, kdy se stavi méné, protoZe neni takova poptavka po
bytech.

Kupni ceny bytd v Jihomoravském kraji (trilety primér v K¢/ m?)
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Graf: Kupni ceny bytii v Jihomoravském kraji (trilety priimér v K¢/ m2) [54]
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Pro dlouhodobé porovnani vyvoje cen na trhu s nemovitostmi se pouZziva ,Index cen
bydleni (HPI, House Price Index). Tento index méri vyvoj cen byt a rodinnych domt
vCetné souvisejicich pozemkt, pricemz se jedna o celkové nakupy domdacnosti a nakupy
ostatnich sektortd jsou vylouceny. Zahrnuty jsou jak nové nemovitosti, tak starsi drive
obyvané nemovitosti. Soucasnym zakladem indexu je rok 2010. Kompletni popis
metodiky je uveden na CSU. [55].

Z grafu si miizeme vSimnout, Ze ve vétsiné pripadi je nabidnuta cena za nemovitost
od vlastnika niZsi nez nasledné realizovana cena.
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Graf: Ceny bytii v Ceské republice [55]

U cen rodinnych domii se pouziva taktéz index cen bydleni, jako tomu bylo u byti.
Z grafu je pozorovatelné, Ze dochazi k rlistu cen rodinnych domd.
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Graf: Index cen rodinnych domii v Jihomoravském kraji [55]
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10 Rozhodovaci kritéria

Nasledujici kapitola se zaméruje na identifikaci a ndslednou diskuzi Kklicovych
rozhodovacich kritérii, ktera ovliviiuji vybér nemovitosti pfi jejim ndkupu nebo
pronajmu.

Kazdy z nas ma jiné poZadavky a rizné Zebiicky priorit, co musi budouci nemovitost,
ve které bude bydlet splnovat. Je velmi obtiZné najit reziden¢ni nemovitost, jenZ bude plné
korespondovat se seznamem naSich preferenci. Proto se velmi pravdépodobné
rozhodovaci proces neobejde bez kompromist, které budeme muset ucinit, abychom pfi
zvazeni vSech dostupnych parametrii nemovitosti, jejtho okoli i nasich pozadavkil a
finan¢nich moZnosti nabyli z naSeho pohledu nejlepsi mozné nemovitosti.

10.1 Zpisob porizeni nemovitosti

Nejvyznamnéjsi otazkou, kterou si pifed vybérem musime poloZit je, zda si rezidencni
nemovitost pronajmout nebo koupit. Popud ke koupi nemovitosti mize byt ten, Ze
hodlame v dané lokalité Zit nékolik let. Zatim co pokud vime, Ze budeme nemovitost
potirebovat jen par mésict, tak je pronajem lepsi volbou, protoZe nebude muset nasledné
shanét kupce, coz miiZe zabrat i nékolik mésicti. Pokud nemovitost kupujeme, miiZe to byt
do budoucna dobra investice.

Dalsi diivod, kdy je lepsi zamyslet se nad prondjmem reziden¢ni nemovitosti, je maly
a ke vS§emu nestaly ptijem, coZ by mohlo vést k neschopnosti splacet hypotéku a o danou
reziden¢ni nemovitost bychom mohli prijit.

KaZzdy ma jiné preference a také dlivody, proc reziden¢ni nemovitost vlastnit nebo si
ji pouze pronajimat od jejiho majitele.

10.2 Dostupné financ¢ni prostredky

Vybér budouci reziden¢ni nemovitosti zdsadnim zpiisobem ovliviiuje vySe dostupnych
financnich prostredkd, které jsme schopni investovat do nemovitosti. Mizeme ¢erpat bud’
z vlastnich financ¢nich zdroji, nebo z hypotecniho uvéru, ktery nam v urcité vysi bude
schvalen bankou nebo sporitelnou. DalS$i moZnosti financovani jsou popsany v 7. kapitole.

Je klicové si pired koupi domu spocitat, kolik penéz mame k dispozici z vlastnich zdroji
a do jaké vySe nam jsou ochotny banky poskytnout hypotec¢ni ivér. Hlavné si musime dat
pozor na vysi mésicnich splatek, abychom je byli schopni spolehlivé splacet a nedostali se
do platebni neschopnosti.
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10.3 Zpisob vyhledani nemovitosti

K hledani vhodné nemovitosti odpovidajici investorem specifikovanym kritériim je
mozné pristoupit dvéma hlavnimi zplsoby, které jsou dale blize popsany - hledani
nemovitosti svérime realitni kancelari nebo budeme hledat nemovitost osobné.

10.3.1 Sluzby realitni kancelare

Realitni kancelare disponuji internimi systémy, které jim zpiistupnuji realitni data z celé
Ceské republiky. Pokud se do nich zadaji pozadované parametry, ihned nactou z databaze
nejvice odpovidajici vysledky nabidek k nasim kritériim. Pokud nam nebude jimi nabizena
nemovitost vyhovovat, budou v realitni kancelari hledat dale a stale nds budou informovat
o novinkach na trhu s realitami nebo se s ndmi domluvi na dal$im postupu pri hledani
pozadované rezidencni nemovitosti.

Jestli najdeme ve spolupraci s realitnim makléfrem vhodnou nemovitost, tak realitni
kancelaf pro nas miuZe vypracovat srovnavaci trzni analyzu, provedou porovnani
nabidkové a mistné obvyklé ceny nemovitosti, takze si miiZzeme byt jisti, Ze danou
rezidencni nemovitost nepieplatime. KdyZ cena i nemovitost odpovidaji nasi predstave,
miiZzeme realitnfho maklére pozadat o provéreni nemovitosti, tedy zda neni nemovitost
zatiZena vécnym bremenem a o zhodnoceni obecné pravni vady nemovitosti.

Poté mlZeme zarezervovat nemovitost u realitni kancelare, nez si zajistime vhodné
financovani reziden¢ni nemovitosti, s nimZ nam také mohou pomoci. Po zajisténi
finan¢nich prostredki realitni kancelai miize zajistit veSkerou pravni dokumentaci a
potiebné smlouvy, coZ zahrnuje budouci kupni smlouvu ¢i kupni smlouvu, kde maklér
obstara veSkeré podpisy vcetné jejich ovéreni a poté zaridi zapsani do katastru
nemovitosti. Jednou ze sluzeb je také zarizeni uschovy kupni ceny, aby vSe probéhlo
bezpecné a bez problémi. Dale je moZnost zajiSténi prevodu jak energif, tak i sluzeb na
nové majitele. Je také moZnost asistence realitniho makléfe u predani rezidencni
nemovitosti, kde vypracuji predavaci protokol. Dal$i nabizenou sluzbou je vyhotoveni
znaleckého posudku na rezidencni nemovitosti, ktery bude slouZit po vypocet dané
z nabyti nemovitych véci. Dale zajisti i daniové ptiznani klienta a upozorni jej, kdy je treba
jej zaplatit.

Kdyz prijde uz k samotnému stéhovani se do nové zakoupené reziden¢ni nemovitosti,
tak nam realitni kancelai mtlize zajistit napriklad stéhovani, pojisténi, stavebni tpravy ¢i
vymalovani reziden¢ni nemovitosti.

BohuZel i po vyctu vSech vyhod koupé ¢i prondjmu nemovitosti miiZeme narazit na
nezkuSenou realitni kancelai nebo realitniho makléte, ktefi nam spiSe pri vybéru
nemovitosti a porizeni uskodi a to i predevsim proto, Ze realitni maklér nemusi mit Zadné
osvédéeni &i vzdélani v této oblasti podnikani. A ani to, Ze je maklér ¢lenem Ceské komory
realitnich kancelaii nebo Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky nezarucuje jeho
kvalifikovanost.

Hlavné nesmime opomenout, Ze sluzby realitniho maklére nejsou zdarma. Provize
realitni kanceldre byva z pravidla 2 aZ 6 procent z ceny nemovitosti. Zda je provize
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zapocitana v cené nemovitosti, je zjevné z inzeratu, kde pod cenou je napsano, jestli je to
cena i s provizi pro realitni kancelar nebo ne. Pokud je v cené nemovitosti jiZ zahrnuta
provize, tak ji plati prodavajici realitni kancelati, ale jestli ne, tak provizi plati kupujici.
Dale je nutné platit odhad nemovitosti, notare ¢i poplatek za uvedeni majitele nemovitosti
do katastru nemovitosti. [24] [25] [26] [27]

10.3.2 Nakup nemovitosti svépomoci

Pokud hledame nasi budouci reziden¢ni nemovitost sami za pomoci inzeratt a billboardg,
které byvaji ¢asto zavéseny na prodavanych domech ¢i bytech, tak ndm to zabere mnohem
vice Casu, nez kdybychom si na to najali realitni kancelar. A to hlavné z dtvodu, Ze
nemame vlastni databazi bytli, takZe musime prochazet desitky realitnich serveri i
servery, kde nabizi nemovitosti pfimo jejich majitelé. Navic nas ¢eka nékolik hodin studia,
co vSe je zapotiebi po vybéru a dohody s majitelem nemovitosti na prodeji zaridit. At uz
se jedna o podpisy smluv, pirevod nemovitosti ¢i placeni dané za ni. Na druhou stranu
nikdo vam kazdy tyden nevola ohledné dalsich nabidek a vSe reSite v klidu a presné tehdy,
kdyZ na to mame cas a naladu a navic své hledani upravujeme ihned podle svych
aktualnich potreb. Napriklad hledame byt 1+kk, ale nakonec si vybereme 3+kk v jiné
lokalité, kde cenovy rozdil uz neni tieba tak markantni.

Pti vytizovani vSech smluv a podpisti je dobré si na tuto ¢innost najmou pravnika ¢i
notare, kteifi vSe po domluvé zajisti i vSe, co se tyCe prepisu majiteli na katastru
nemovitosti.

NejvétSim rizikem pri hledani nemovitosti na vlastni pést je preplaceni nemovitosti,
Spatné formulace smluv ¢i zanedbani zjisténi minulosti nemovitosti a jeji zatiZeni vécnymi
bifemeny. Kazdé pochybeni pfi ndkupu nemovitosti sebou nese riziko velkych finan¢nich
ztrat. [26]

10.4 Parametry lokality

vaivys

Lokalita je povazovana za jedno z nejdulezitéjsich kritérif pti vybéru nemovitosti, protoze
témeér vSe na budouci reziden¢ni nemovitosti mizeme prestavét ¢i upravit, ale nemtizeme
zménit polohu dané nemovitosti. Pii vybéru lokality je treba klast dlraz na to, aby
vyhovovala potirebam jednotlivci, ktefi budou danou nemovitost uzivat.

Kazdy Clovék ma jiné preference, co se ty¢e umisténi jeho budouci nemovitosti.
Nékteri maji v oblibé ruch mésta, jini zase poklidné predmésti a nékteri upiednostiuji
uplné odlouceni od civilizace. Navic musime ptrihlédnout i k tomu, zda v rezidencni
nemovitosti budeme bydlet sami nebo s rodinou a jaka vékova skupina jsme. V ptipadé
rodiny se musime ohliZet na vSechny ¢leny domacnosti a brat v potaz jejich potreby, co se
napriklad ob¢anské vybavenosti a dojezdové vzdalenosti tyce. A z pohledu véku bychom
méli najit takovou lokalitu, kde se nachazi lidé ve stejné vékové kategorii jako my,
abychom se citili v lokalité prijemné a napriklad, aby si déti méli moZnost hrat se svymi
vrstevniky.
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BohuZel se poloha budouci reziden¢ni nemovitosti neda soudit pouze podle tohoto
jediného Kritéria, ale musime prihlédnout i k dalsim faktoriim, které zasadné ovlivni
nasledné uzivani nasi budouci reziden¢ni nemovitosti. [50]

10.4.1 Poloha vzhledem k centru obce

Kazdy mame jiny poZadavek na umisténi nemovitosti v krajiné, nékdo je rad obklopen
ruchem velkomésta, jiny uprednostiiuje zase klid a samotu a nékteri lidé maji radi
kompromis mezi obéma variantami. Pfi tom kazda z moZnosti ma své pro a proti.

Kromé vybéru samotné obce, ¢i mésta, kde by dand nemovitost meéla byt, zalezi i na
umisténi nemovitosti v ramci obce. Jedna z variant je stied obce, kde jsou dostupné mistni
sluzby a obchody, opakem je potom samota v okoli obce.

U samoty je jeden z problémi vzdalenost k obcanské vybavenosti, dopravni
obsluznost. U centra mésta mize byt pirekazkou hluk, znecisténé ovzdusi, bezpecnost,
nedostatek hiist’ a ploch na hrani pro déti, anonymita.

Co se tyce dopadu na cenu, tak lokalita podstatné ovliviiuje cenu samotné nemovitosti.

10.4.2 Vyhled

Ac se vyhled jako rozhodovaci kritérium mtiZe zdat az druhoiadé, musime si uvédomit, ze
s tim, co vidime z oken nemovitosti, budeme muset Zit nékolik mésicti nebo i zbytek zivota.
MizZeme tedy fict, Ze vyhled je k ,nezaplaceni” stejné jako lokalita nemovitosti. Napiiklad,
pokud ma nemovitost v Brné vyhled na Petrov, tak jeji cena vzroste o milion korun i vice.
Je nutné také pocitat s tim, Ze si néktery ze sousedu postavi pristavbu nebo se v blizkosti
naseho bydleni postavi nova nemovitost, ktera bude narusovat nas vyhled, coZ mimo jiné
snizi hodnotu nasi nemovitosti.

10.4.3 Obcanska vybavenost a dopravni obsluznost

Jednou z velmi dtleZitych poZadavkl na budouci reziden¢ni nemovitost je i ob¢anska
vybavenost v nami vybrané lokalité, coZ obnasi zejména dostupnost a Groven:

e obchody, sluzeb a uradu

e vzdélavacich instituci

e zdravotni péce

e sportovniho a kulturniho vyZziti

Pokud neni dany druh obc¢anské vybavenosti pfimo dostupny v obci, tak je dilezita i
dojezdova vzdalenost k jejimu nejbliZsimu vyskytu.

Dale musime tesit vzdalenost od prace, dojizdéni k rodiné nebo prateliim a to vcetné
zplUsobu dopravy. U dopravy vlastnim vozidlem je tfeba uvazit financni stranku véci,
zejména naklady spojené s dennim dojiZdénim. Dal$im kritériem bude kvalita silnic a to
vzhledem k rychlejSimu opotirebeni nékterych ¢asti auta a idrzbé silnice v zimnim obdobi.

U verejné hromadné dopravy nas nejvice zajima jeji frekvence, doba dojezdu oproti
automobilu a zajisté i to, zda jezdi no¢ni linky do okoli budouci reziden¢ni nemovitosti.

Je samozrejmosti, Ze cena nemovitosti roste s okolni ob¢anskou vybavenosti a dobrym
dostupnym spojenim do vétsiho mésta.
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10.4.4 Zainvestovanost

Na vesnicich ¢i odlehlych oblastech je obvyklé ¢erpani vody ze studni, kde by mohl
vzniknout problém v obdobich sucha, kdy bychom se museli spoléhat na dodavky vody
cisternami. Navic pokud je voda pouZivana i jako pitna voda je nutné vykonavat
laboratorni zkousky vody o jeji nezavadnosti, pricemZ se doporucuje je provadét nejméné
jednou ro¢né a to po zimé, aby se predchazelo moZnym zdravotnim obtiZim. [43]

V pripadé absence kanalizace musi byt odpad z domu veden do septiku nebo Zumpy,
které je nutnou po naplnéni vycerpat, aby nedoslo k pieteceni, s ¢imz jsou spojeny dals{
naklady a starosti.

Dalsi dulezitou pripojkou je plyn, ktery je casto preferovanym zplisobem vytapéni
nemovitosti. Je sice moznost topit tuhymi palivy, ale zde je nutna dodatecna starost o
topeni a shanéni topného dreva. DalSi moZnosti je vytapéni elektfinou, kde tato
eventualita je velice nakladna.

10.4.5 Zivotni prostiredi

Dal$im dulezitym kritériem je kvalita Zivotniho prostredi v okoli nemovitosti. Je tieba
identifikovat vSechny zdroje znecisténi prirody v okoli nemovitosti a to nejen znecisténi
ovzdusi zplsobené tézbou a priimyslovou produkci, ale je dllezité uvazovat i zvukové
zneCisténi - hluk, ktery se vyskytuje v blizkosti silnic, vlakovych trati, letist,
pohostinskych zatizeni, primyslovych firem a dalSich zdroji hluku, jenZ muiZe znacné
znepiijemnovat bydleni.

Je proto vhodné budouci reziden¢ni nemovitost navstivit pred koupi nebo pronajmem
vicekrat a pokazdé v jinou denni dobu nebo se informovat napiiklad u lidi, kteri zde Ziji
dlouha léta, zda zde nedochazi k vyraznému hluku. V pripadé, Ze hluk povazujeme za
zneprijemnujici pobyt v rezidencni nemovitosti, tak bychom se méli pokusit sjednat
sniZeni ceny nemovitosti a prezentovat to jako kompenzaci za hluk.

10.4.6 Vztah k vybrané oblasti

K lokalité reziden¢ni nemovitosti miizeme mit osobni vztah, tieba proto, Ze jsme tam cely
zZivot vyristali, mame v dané oblasti pratele a rodinu, praci nebo se nam libi okoli mista
jako hory, reka, louky nebo stied mésta. Takovéto kritérium nejde nijak ocenit, takze
v této situaci nijak cena reziden¢ni nemovitosti nevzroste ani neklesne.

10.4.7 Dostupnost internetu a signalu pro mobilni telefony

Pro vétSinu lidi je spojeni se svétem velmi podstatné jak pro osobni, tak i profesni Zivot.
Budouci majitelé se tedy ohliZi i na kvalitu pokryti mobiln{ sité a moZnosti pripojeni
kinternetu v jimi nové zakoupené Ci pronajaté rezidencni nemovitosti. U internetu se resi
predevSim zplsob, kvalita a rychlost pripojeni. U tohoto hlediska se da eventudlné
pozadovat sniZeni ceny nemovitosti, pokud dostupnost internetu ¢i mobilni sité
nepovazujeme za dostatec¢nou.
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10.4.8 Konfigurace terénu

Konfigurace nebo také clenitost terénu popisuje kopcovitost daného uzemi a sklon
pozemku, kde je dand nemovitost postavena. Nejhtife jsou hodnoceny severni svahy o
slonu vice nez 25° a nejvice zadany je naopak rovinny terén [14].

10.4.9 Bezpecnost ve Ctvrti

Bezpecnost ve Ctvrti, kde hleddme reziden¢ni nemovitost, by méla byt v pripadé, Ze se sem
stéhuje cela rodina jedna z nejvétsich priorit, protoZe kdo by nemél starost o své blizké a
jejich bezpecnost. Navic bychom mohli mit obavu i o samotnou nemovitost a jeji vybaventi,
jelikoZ je v rizikové oblasti i zvySena pravdépodobnost vloupani, ale na druhou stranu
riziko vloupdani nelze vyloucit ani v bezpecnych ctvrtich. Bezpecnost oblasti se miize
odrazit na vysi pojistky reziden¢ni nemovitosti, ale poskytuje také moznost smlouvani o
cené reziden¢ni nemovitosti.

10.4.10 Zaplavové uzemi

Jedna z véci, kterou bychom si méli urcité zjistit pred zakoupenim nebo pronajmem
rezidencni nemovitosti je, zda dana nemovitost neleZi v zaplavovém Uzemi. Tento fakt
miiZeme oveérit u spravy povodi dané reky. Tento faktor je diilezity z hlediska zvyseného
rizika moZného budouciho vytopeni nemovitosti a s tim souvisejictho velmi vysokého
pojistného, pokud bude viibec ochotna pojiStovna nemovitost pojistit.

10.5 Parametry rezidencni nemovitosti

10.5.1 Mésic¢ni naklady (inkaso)

Mési¢ni naklady potfebné na provozovani rezidentni nemovitosti jsou jednim
z nejdllezitéjsich Kritérii, protoze musime védét, zda si milZeme dovolit danou
nemovitost provozovat. Je nutné si predem vykalkulovat, jestli vydélavime dostatecné
mnozstvi finan¢nich prostredkd, které pokryji zivotni naklady a zbydou nam i penézni
prostredky na mési¢ni naklady potrebné k provozu rezidencni nemovitosti, protoze
bychom se v opa¢ném pripadé mohli rychle dostat do financ¢nich potiZi.

10.5.2 Vzhled nemovitosti

Po obhlédnuti reziden¢ni nemovitosti se nam urcité nebude vse libit, vZdy tam bude
néjaka véc, ktera nas bude od nakupu ¢i prondjmu odrazovat jako napriklad, barva stén,
stary nabytek, dispozi¢ni reSeni, co roste na predzahradce a mnoho dalSich véci. Ale méli
bychom si uvédomit, Ze po zakoupeni nemovitosti miiZeme za cenu drobnych investic vSe
zménit podle nasSich predstav a pozadavki a takové malickosti jako barva vymalby by nas
nemély odradit od koupi. U najmu je to sloZitéjsi, protoZe bychom investovali do cizi
nemovitosti a musime zhodnotit, zda by se nam to vyplatilo nebo by nadm viibec majitel
rezidencni nemovitosti takové ipravy povolil.

Méli bychom se tedy zamérit na vyhody, ktera mnohdy pred¢i nevyhody dané
nemovitosti.
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10.5.3 Z ceho je nemovitost postavena

Budouci majitelé se zajimaji i z ceho jsou dané reziden¢ni nemovitosti postaveny. Nékteti
mohou preferovat dnes moderni ekologické drevostavby. Ale jsou zde i zakaznici, kteri
voli pouze zdéné nebo Zelezobetonové budovy, protoZe v tyto klasické a ovérené
materialy maji véts$i diivéru nebo si nedokazi predstavit Zit v domé z alternativniho
materidlu. Dfive byly ceny panelovych a cihlovych byt velmi podobné, ale nyni cihlové
byty ziskavaji na hodnoté. Materialy, ze kterych byla nemovitost postavena, véetné jejich
kvality zpracovani, miize posoudit odbornik, kterého si miZeme prizvat. Rizikem pro nas
u tohoto kritéria miize byt kvalita a Zivotnost materialli, ze kterého je nemovitost
postavena.

10.5.4 Stav nemovitosti

U kupovani ¢i prondjmu je vidy nutné se rozhodnout, jestli volit novou nebo starsi
nemovitost. U novostaveb je vyhodou, Ze je neopotiebend a leckdy si jeSté pred
dokoncenim mutzeme urcit zmény v projektu podle nasich predstav. Nevyhodou je vsak
fakt, Ze nevime, jak se nemovitost pti provozu bude chovat. Pokud bude budova pod plnou
zatézi, mohou se zacit projevovat nedostatky, jako mize byt neodpovidajici technicky
stav, naptiklad problémy s rovinatosti podlahy, Spatné provedené rozvody, nedostatecné
odhlucnéni, nedoléhajici dvefte, sklon parapetu, vznikajici plisné a mnoho dalsiho.

U starsi stavby, kterou si obstarame je vyhodou, Ze jsou vétSinou vSechny nedostatky
jiz odhaleny, a tak jiz vime, s jakymi nedostatky se budeme muset v budoucnu potykat. Za
nevyhodu zde miiZeme povaZovat, Ze u starsich staveb je vétSinou nutna dalsi investice
v podobé rekonstrukce.

U nemovitosti se po ¢ase mohou projevit skryté vady, které je moZno oSetrit v kupni
smlouvé, takZe pokud se zavada objevi je moZno takovou to vadu reklamovat u prodejce
reziden¢ni nemovitosti.

10.5.5 Kvalita postavené nemovitosti

U jiz postavenych nemovitosti se kvalita jejich provedeni vcetné konstrukénich chyb jiz
velice Spatné zjistuje. V tomto bodé bych rada zddraznila, Ze nové neznamena kvalitni a
stara budova je automaticky nekvalitni a s vadami. Novostavby jsou sice postaveny
z novéjSich materidlG a jsou zde vyuzity i moderni technologie pti vystavbé, ale jeji
vystavba nemusi byt provedena, tak kvalitné jako kdysi a to z dGvodu zrychlovani doby
vystavby a také nesvédomitych a nekvalifikovanych pracovnikd, ktefi musi dodrzovat
predem dany harmonogram, a pokud ho nedodrzi, jsou za to pauSalné trestani.
V drivéjsich dobach vsak byl problém se shanénim kvalitnich materialti, ale zase byl
dostatek kvalifikovanych zaméstnancti.

Jedna z véci, kterou bychom po stavajicim majiteli méli chtit, jsou revizni zpravy
elektrickych zarizeni, hromosvodl (pokud jsou), plynovych zarizeni a kominu. Hlavné
pred koupi reziden¢ni nemovitosti je dobré si pozvat odbornika, ktery je schopen odhalit
zavady a nedokonalosti. Mize nadm tak uSetrit spoustu penéz. [44]
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10.5.6 Pocet podlazi

DalSim kritériem je pocet podlazi nemovitosti a ptipadné patro, kde je umistén byt. Je také
dilezité se rozhodnout, jestli si vystacime se schody, vytahem nebo potiebujeme
bezbariérovy pristup. Toto kritérium zavisi také na véku, kondici a pohyblivosti ¢lovéka,
zda je ochoten napftiklad v panelovém domé bez vytahu nosit ndkupy nebo kocarek do
vyssiho patra. Poté je tu také otazka bezpecnosti na schodisti a to nejen pro malé déti, ale
i pro dospélé.

Pokud hleddme bezbariérovou reziden¢ni nemovitost, tak se ndm tim hodné zuzi
vybér, predevSim na novéjsi stavby.

Cenu bytu ndm ovliviiuje podlazi. V prizemi, kde je cena nizZsi z diivodu bezpecnosti,
prasnosti, hluku, soukromi, stinéni od stromi a vyhledu. KdeZto v podkrovnim byté je
problém se skosenymi stropy, takZe je omezen prostor. V byté hned pod strechou je
v letnich mésicich horko, pokud neni pritomna klimatizace. Pfi nefungujicim ¢i chybéjicim
vytahu je narocnéjsi vyjit az do posledniho patra, mezi dalsi nevyhody je moZné zaradit i
hluk ze stfechy pfri vichrici nebo desti. Vyhodou vysSich pater je pak vyhled, se kterym se
samoziejmeé zvySuje cena rezidencni nemovitosti.

10.5.7 Velikost nemovitosti

Pred koupi ¢i pronajmem reziden¢ni nemovitosti bychom méli mit predbéZnou predstavu
o velikosti nemovitosti a to o podlahové plose a o plose pozemku. Podlahovou plochou
rozumime puldorysnou plochu veskerych mistnosti véetné vsech svislych konstrukci
uvniti bytu a jsou zde zapocitany i plochy, které jsou zakryty zabudovanymi predméty.
[7]

Pokud jsme rozhodnuti, jakou predbéZnou plochu pozadujeme, urychlime tim i vybér
z nabidky nemovitosti. Musime zvazit, kolik lidi bude v nemovitosti bydlet, jaké prostory
potirebuji, zda zvladneme o takto velkou nemovitost pecovat, bude dostatecna pro chov
domacich mazlicki a jestli dokazeme platit veskeré energie nutné k provozovani domu ¢i
bytu.

10.5.8 Prodej s vybavenim domu/ bytu nebo bez vybaveni

Nékteré domy c¢i byty jsou prezentovany od realitni kancelare s veskerym zarizenim.
Zajemce o rezidencni nemovitost mize Spatné vybavena nebo nezatizena rezidencni
nemovitost odradit od ndkupu nebo prondjmu. JiZ vybavena nemovitost je vhodna pro
lidi, které nebavi zarizovat a shanét veSkeré vybaveni domacnosti. Vybaveni sice neni
nemovitost ani s ni neni pevné spojeno, ale i tak miize zvysit cenu nemovitosti, pokud je
vhodné vybrano a pomaha tak k pozitivnimu vnimani nemovitosti.
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10.5.9 Dispozice nemovitosti

Vhodné rozloZeni mistnosti vdomé ¢i byté miize ovlivnit rozhodovani budouciho kupce/
pronajimatele. [ kdyZ mame deklarovanou dispozici domu ¢i bytu, napriklad 3+1, tak diky
nevhodnému rozloZeni stén a mistnosti miize takto velkad reziden¢ni mistnost ptlisobit
mensim i stisnénéjSim dojmem nemovitosti 2+kk a to diky Spatné dispozici. Dispozice
bytu nam, ale nedefinuje podlahovou plochu bytu, protoze byt o dispozici 2+kk miize mit
od 40 m? klidné az 100 m?. ProtoZe dispozice je dana mistnostmi ne plochou.

10.5.10 Parkovani

V dnesni dobé, kdy vétSina rodin ma vice jak jedno auto, je nutné vyresit i dostupnost
parkovaciho mista. Tento problém se tyka predevsim bytl a fadovych domt, kde neni
dostupné zadné parkovaci misto, protoze parkovaci plochy nejsou uzplisobeny na
moderni trend vice automobil v domacnosti. V novych bytovych domech se jiz vétSinou
stavi v suterénu domu parkovisté, takze pokud si kupujeme byt v panelové zastavbé, je na
nas, zda kazdy den budeme hledat volné parkovaci misto nebo obétujeme nemaly finan¢ni
obnos za vlastni misto k stani. Vyhoda placeného parkovisté je i to, Ze jsou dané plochy
monitorovany.

10.5.11 Energeticka narocnost budovy

Energetickou naroc¢nost je zdokumentovana v priikazu energetické narocnosti budov,
kterému se také tika energeticky Stitek budovy. Jednd se o dokument, jenZ hodnoti
veSkerou spotrebu energii v nemovitosti, tedy energie nutné k vytapéni, ohfevu vody,
klimatizaci, osvétleni, chlazeni ¢i vétrani. Energeticky Stitek ndm definuje energetickou
Setrnost budovy, a také spotiebu energie, kterou bude nutno ro¢né hradit.
Je celkem sedm kategorii energetickych Stitki, kde se tyto kategorie oznacuji pismeny

A - G. Jednotliva pismena tedy znamenaji:

e A -mimoradné dsporna

e B-usporna

e C-vyhovujici

e D - nevyhovujici

e E -nehospodarna

e F-velminehospodarna

e G- mimoradné nehospodarna

Priikaz energetické naro¢nosti musi vlastnik, stavebnik nebo spolecenstvi vlastniki

jednotek zajistit, podle zdkona ¢. 406/ 2000 Sb., 0 hospodareni energii, v ptipadé vystavby
novych budov nebo pri vétSich zménach dokonéenych budov a pti prodeji nebo pronajmu
budov. Plati pro budovy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 500 m2 a od
1. ¢ervence 2015 budou mit tuto povinnost i budovy s celkovou energetickou plochou
vétsi nez 250 m2. Poté je nutné zajistit zpracovani prikazu pro uzivané bytové doby nebo
administrativni budovy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1500 m?, od
1. ledna 2017 vétsi nez 1000 m2 a od 1. ledna 2019 mensi nez 1000 m2. Energeticka
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narocnost rezidenc¢nich nemovitosti vSak nemusi byt uvddéna u budov pro rodinou
rekreaci, kde je plocha mensi jak 50mZ. [8]

Navic je na naSem vnimani, jakou nemovitost dle energetické narocnosti si vybereme,
protoze nékteri smysli ekologicky a chtéji proto velmi tisporné nemovitosti, na druhé
strané jsou lidé, co si vyberou zlatou stredni cestu a nakonec tu jsou ti, kterym je jedno,
kolik energie se v nemovitosti spotifebuje. Pokud si nemovitost kupujeme, je dobré
pozadat majitele o lonisky vypis, kde je uvedena jak spotieba energie, tak i ¢astka, ktera
byla uhrazena. Pokud je nemovitost isporn4, tak jeji porizovaci cena mtiZe byt vyssi. [45]
[46]

10.5.12 Orientace nemovitosti

Orientace reziden¢ni nemovitosti je diilezita, protoze pokud jsou mistnosti v nemovitosti
spravné umistény, tak nam to pomize dobie se citit. Samoziejmé ne vSichni maji stejné
preference k orientaci mistnosti v domé, avsak existuje jakési doporucené pravidlo, na
jakou svétovou stranu pokoje umistit. RAno nam pri probuzeni pomitzZe slunce, takze
nejvhodnéjsi poloha loZnice je na vychod a vecer tam jizZ bude prijemna teplota na spani.
Naopak pokoje orientované na zapad jsou vhodné pro kuchyn nebo déti a studenty, jelikoz
domi se vraci odpoledne a travi v pokoji zbytek dne, kdy tam sviti slunce. Na jih by mél
smérovat obyvaci pokoj a jidelna. Na sever potom umistujeme koupelny, WC a dalsi
mistnosti, kde neni tfeba prirozené svétlo.

Predevsim u byt(, které jsou orientovany na sever, je cena o nékolik procent nizZsi nez
u byttt umisténych na jih. [47]

10.5.13 PrisluSenstvi nemovitosti

Pri vybéru nemovitosti se ohliZime i na prisluSenstvi reziden¢ni nemovitosti, protoZe nam
miZe zjednodusit a zatraktivnit Ziti v ndmi vybrané nemovitosti. At uz jsou to prilehlé
prostory k nemovitosti jako sklep, ptida nebo garaz, které mohou slouzit jako ukladaci
prostory nebo v 1été nam mohou zprijemnit ¢as bazén ¢i klimatizacni jednotka.
S veskerym takovym prisluSenstvim nemovitosti roste cena nemovitosti.

10.5.14 Sousedici pozemek

Pokud si vybirame rezidenc¢ni nemovitost, neméli bychom opomijet sousedni a okolni
pozemkKky, protoZe se budeme s moznymi problémy tykajici se téchto pozemkii a piipadné
i budov na nich stojici potykat kazdy den.

Nevyhodami miiZe byt umisténa skladka, ¢isticka odpadnich vod, chov zvirat, blizko
vysazené stromy nebo udrzovanost pozemku.

Pozitivy mohou byt pritomnost louky, lesa, obcanska vybavenost. Nékteré véci vsak
muiiZeme brat jako pozitivum i negativum napftiklad rybniky, jsou vhodné pro prochazky
v jeho okoli, avsak v letnich mésicich musime pocitat s komary, ktefi ndm miiZou
znepriijemnovat Zivot. VSechny tyto aspekty ovliviiuji cenu rezidenéni nemovitosti, at’ uz
v pozitivnim nebo negativnim smyslu.
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Dale bychom nemeéli opomenout nahled do uzemniho planu, zda se v okoli jedna o
stavebni parcely, zemédélské pozemky, les ¢i sad.

10.5.15 MoZnost pristavby na pozemku

Pokud si k rezidenc¢ni nemovitosti porizujeme i pozemek, hlavné v pripadé rodinnych
domi a rodinnych rekrea¢nich nemovitosti, tak bychom si diky katastralnim mapam
zazadat o existenci sitf u ptislusnych spole¢nosti jako je RWE, 02, CEZ, CEPS, Vodovody a
kanalizace a dalsi. Tyto informace ovérujeme z divodu ochrannych pasem, ktera jsou
nutnd dodrZet kolem siti, coZ velmi omezuje prostor pro piipadnou budouci ptistavbu.
V pripadé, Ze zjistime, Ze jsou pritomny tyto sité na pozemku, je moZné vyjednat slevu na
nemovitost u majitele.

10.5.16 Historie rezidenc¢ni nemovitosti

Pti prohlidce nemovitosti bychom se méli zajimat, jestli v reziden¢ni nemovitosti nékdy
hotelo, nebyla vyplavena nebo vykradena, jak probihala rekonstrukce nemovitosti.
U rekonstrukce a riznych oprav je nutné se predevsim zamérit na materialy a kvalitu
jejiho provedeni. Jakym zplisobem byla oprava rezidencni nemovitosti a hlavné v jaké
jakosti byla provedena, ndm miZe fict odbornik, kterého zaplatime. OvSem pokud byla
rekonstrukce Spatné provedena, je moZno Zadat o slevu na cené nemovitosti na druhou
stranu jestli bylo vSe odvedeno odpovidajicim zplisobem, tak musime pocitat s tim, Ze
cena nemovitosti bude vyssi neZ u nezrekonstruované nemovitosti.

10.5.17 Sousedé

Toto je jedna z véci, kterou tézko miizeme posoudit pied nastéhovanim do reziden¢ni
nemovitosti. Samoziejmé se miizeme informovat o chovani a zvyklost nasich budoucich
sousedt, ale jak je to s nimi ve skuteCnosti, zjistime azZ po nastéhovani a urcitém case
straveném v rezidenc¢ni nemovitosti.

Sousedé ndm mohou zneprijemiiovat nase Ziti v novém domové. Nemusi to byt pouze
lidé a jejich vlastnosti, zvyky a konicky, ale také jejich domaci zvirata. Naopak se ze
sousedli mohou stat i mili pratelé.

10.6 Zatizeni nemovitosti bremenem

Pokud se rozhodneme reziden¢ni nemovitost zakoupit, tak bychom se méli zamérit na
ziskani informaci, zda takovato nemovitost neni zatiZena bremenem, které muze
zkomplikovat koupi nemovitosti.

10.6.1 Vécné bifemeno na nemovitosti

Vécna bremena jako jsou sluzebnosti dané smlouvou, ktera omezuje vlastnikova prava,
ten se musi néceho zdrZet nebo strpét. Vécnym bremenem miiZe byt uZivaci pravo,
pozivaci pravo nebo pozemkové sluZebnosti. Takovéto bremeno zanikne po dohodé obou
stran, po uplynuti doby dané smlouvou, kdyZ sluZebna véc jiZ nemiiZe slouZzit nebo smrti.
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Takovéto bremeno je omezujici a tim padem by u vyjednavani o cené méla padnout
penézni Castka, ktera bude o nékolik procent nizsi nez pivodné inzerovana suma. [9]

10.6.2 Nemovitost v exekuci

Jestli se rozhodneme zariskovat a poridit si rezidencni nemovitost, ktera je v exekuci, tak
musime pocitat s tim, Ze na takovou nemovitost nedostaneme hypotecni uvér. Navic
v takovém to pripadé naridi prodej nemovitosti exekutor ne majitel nemovitosti, takze az
bude nutné vyridit vSechny naleZitosti ohledné prepisu nemovitosti, tak bude jednani
s majitelem naro¢né nebo bude odmitat se z nemovitosti odstéhovat. Vyvolavaci cena
nemovitosti z pravidla za¢ina na dvou tiretinach odhadni ceny, ale mtize se vysplhat az nad
trzni hodnotu reziden¢ni nemovitosti, na druhou stranu, pokud bude nemovitost draZena
jesté v 2. kole, tak cena zacina na poloviné hodnoty nemovitosti. [48]

10.6.3 Nemovitost zatiZena hypotékou

KdyZz se na trhu nemovitosti objevi reziden¢ni nemovitost, o kterou mame zajem a
nasledné zjistime, Ze je zatiZena hypotékou, tak se musime rozhodnout, jak danou situaci
vyresit. Mame celkem 3 mozZnosti, které musime projednat se soucasnym majitelem
nemovitosti.

Prvni mozZnosti je, Ze majitel nemovitosti predcasné splati hypotéku, z penéZnich
prostredki, které od nas obdrzi za prodej nemovitosti, ale zde hrozi majiteli, Ze prijde o
nemalé finan¢ni prostredky diky sankcim za predcasné splaceni, ale zanikne tak zastavni
pravo k nemovitosti. DalSi moZnosti je refinancovani hypote¢niho uvéru, které je
vyhodné, pokud stavajici hypotéka ma horsi podminky, nez kdybychom ji uzavreli nyni a
navic je ndm nastavena piimo na miru. Posledni eventualitou je prevzeti stavajici
hypotéky, kde pro nového majitele plati stejné podminky pro splaceni jako u predeslého
majitele. [49]

10.6.4 Zda nema nékdo dalsi na této adrese trvalé bydlisté

Nevédomky se miizeme dostat do hledacku exekuce, aniz bychom si kdekoliv pijcovali. A
to z prostého divodu, nékdo cizi tieba byvaly majitel ma stale na stavajicim byté nebo
domé napsano trvalé bydlisté, to znameng, Ze exekuce jde tedy sem. Zjistit, kdo na nasi
budouci adrese bydli, je pritom jednoduché, staci si zajit na méstsky urad a nechat si tuto
informaci zjistit v evidenci obyvatel. Pokud vSak jeSté nemovitost nevlastnime, tak nam to
nemuseji sdélit, proto je dobré toto zarizovat se stavajicim majitelem.
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11 Pripadova studie

V ramci pripadové studie, ktera je nedilnou soucasti této prace, se zabyvam rozborem
parametrl vybranych reziden¢nich nemovitosti, konkrétné byt urc¢enych k prevodu do
osobniho vlastnictvi nového majitele. VSechny mnou vybrané byty maji podobné rysy.
Srovnavam celkem 5 bytli, které jsou porovnany dle vySe zminénych kritérii, pricemz
prehledné porovnani je zaneseno do tabulky.

Udaje o prodavanych rezidenénich nemovitostech jsem ziskala z realitnich servert,
které nabizeji tisice nemovitosti po celé Ceské republice. V inzeratech byti nebyly
vSechny potrebné tidaje o nabizené nemovitosti, takze o chybéjici informace jsem zadala
telefonicky primo u realitni kancelare, ktera danou reziden¢ni nemovitost nabizela. Vybér
rezidencnich nemovitosti jsem omezila na byty o velikosti 2+kk a 2+1. Tyto byty jsem
vybirala, protoZe se jich na trhu s nemovitostmi objevuje mnoho a zaroveii jsem je chtéla
koncipovat pro lidi, ktefi si kupuji reziden¢ni nemovitost poprvé v Zivoté, takZe nemaji
dostatec¢né financni prostredky na velké nemovitosti a navic jsou mezi témito lidmi mensi
byty v oblibé jako startovaci bydleni. Jako dal$i omezujici faktor jsem nastavila, Ze se dana
nemovitost musi nachazet v Jihomoravském kraji presnéji v okrese Brno-venkov a musi
mit podobnou dojezdovou vzdalenost do krajského mésta Brno, protoze do krajského
mésta dojizdi vétsina obyvatel za praci, zdbavou, nakupy ¢i k 1ékartm.

JelikoZ se v poslednich letech v okoli Brna postavilo nemalé mnozstvi bytovych
komplexi, tak jsem volila nové;jsi byty tedy ne starsi jak 10 let.

Zvolenymi lokalitami rezidenc¢nich nemovitosti byly nakonec mésto Rajhrad, obec
Sokolnice a obec Popiivky. V mésté Rajhrad jsem vybrala 3 byty ze stejného bytového
komplexu s ndzvem Klasterni dviir a v Sokolnicich a Popiivkach se jednalo vzdy o jeden
byt. Jsou to lokality, které maji do 5 000 obyvatel a jsou vzdaleny od stfredu Brna
maximalné 14 kilometrt a maji velmi dobrou dopravni dostupnost do mésta, jak osobnim
automobilem, tak i vefejnou dopravou, kde pouze u dostupnosti z Popivek je nutno
jedenkrat prestoupit na trase Poptivky do stfedu Brna.

Dal$i parametry byly voleny z vySe zminovanych kritérii v kapitole 10 a nasledné
k témto kritériim doplnény udaje z realitni inzerce do tabulky.
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Byt1

Rajhrad - Klasterni

Byt 2

Rajhrad - Klasterni

Byt 3
Rajhrad - Klasterni

Byt 4
Sokolnice

Kritérium
Cena bez provize [K¢]

Dvur
2100000

Dvir
2390000

Dvur
1950 000

2580000

2405000

Poloha vzhledem k centru obce

400m od centra

400m od centra

400m od centra

600m od centra

800m od centra

Vyhled na nizsi okolni na nizsi okolni na ulici na pole a zahradu na okolni zastavbu
zastavbu zastavbu
Obcanska vybavenost/ dopravni | velmi dobra/ velmi velmi dobra/ velmi | velmidobra/velmi | velmidobra/ velmi dobra/ dobra
obsluznost dobra dobra dobra dobra
Zainvestovanost ano ano ano ano ano
Zivotni prostredi dobré dobré dobré dobré horsi
Dostupnost internetu/ signal pro | vysokorychlostni/ vysokorychlostni/ vysokorychlostni/ vysokorychlostni/ dostupny/ velmi
mobilni telefony velmi dobré velmi dobré velmi dobré velmi dobré dobré
Konfigurace terénu rovinaty rovinaty rovinaty rovinaty rovinaty
Bezpecnost ve mésté (index 93,63 93,63 93,63 93,63 93,63
Kriminality - trestné c¢iny na 10
000 obyvatel)
Zaplavové uzemi ne ne ne ne ne
Mésicni naklady (inkaso) 2800 3050 3275 3800 3100
Vzhled nemovitosti velmi dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry
Z ¢eho je nemovitost postavena cihla cihla cihla cihla cihla
Stav nemovitosti velmi dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry
Pocet podlazi/ ve kterém se 6/5 6/ 4 5/1 2/1 3/1
nachazi
Velikost nemovitosti [m2] 50 56 58 64 51
Prodej s vybavenim nemovitosti ano ne ne ne ne
nebo bez
Dispozice nemovitosti 2+kk 2+kk 2+kk 2+1 2+kk
Parkovani ano za priplatek ano ano ano ano
Energeticka naro¢nost budovy A A A B B
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Byt1 Byt 2 Byt 3 Byt 4
Rajhrad - Klasterni Rajhrad - Klasterni Rajhrad - Klasterni Sokolnice
Kritérium Dviir Dvir Dviir
Orientace nemovitosti Z Vv SZ JZ |
Prislusenstvi nemovitosti sklep, balkon sklep, balkon sklep okrasna zahrada, sklep, balkon
komora, terasa
Sousedici pozemek bytova vystavba bytova vystavba bytova vystavba bytova vystavba, bytova vystavba
zahrady
MozZnost pristavby na pozemku ne ne ne ne ne

Historie reziden¢ni nemovitosti

novostavba z 2011

novostavba z 2011

novostavba z 2011

novostavba z 2009

novostavba z 2014

Tabulka 1: Vyhodnoceni parametru zvazovanych nemovitosti
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12 Vyhodnoceni

Z vyse uvedenych bytl, které jsem pro srovnani vybrala je ziejmé, Ze jsou si velmi
podobné, ale kazdy ma své silné a slabé stranky. Vybér jedné nemovitosti z péti uvedenych
jsem prenechala tfem respondentiim a zjistila divody, proc¢ si pravé tuto rezidencni
nemovitost vybrali. K tomuto prizkumu jsem pfristoupila z diivodu ovéfeni rtznych
pozadavkd kladenych na rezidenc¢ni nemovitost lidmi rtizného véku a v rizné Zivotni
situaci.

Jeden z respondenti nastoupil pied dvéma lety do pracovniho procesu a Zije sam,
druhy jiz Zije s partnerkou a spolecné hledaji vhodnéjsi prostory pro bydleni a treti je
starS$i manZelsky par, ktery hleda menSi rezidencni nemovitost, protoze déti jiZ s nimi
neziji.

Respondent, ktery si hleda svoje prvni samostatné bydleni, hodnotil byty, hlavné
z pohledu finan¢ni naroc¢nosti. Ta je pro néj zasadni, jelikoZ jeSté nema naSetien dostatek
penéznich prostiredkil a chce byt financovat hypotékou, ktera nebude moc vysoka a navic
pocita s tim, Ze jej bude mit pouze jako startovaci byt. Byty seradil podle ceny a vyhral u
néj byt s nejnizsi cenou tedy byt Cislo 3 v Rajhradé v komplexu Klasterni dvtr, ale jako
negativum hodnoti, Ze se byt nachazi v prizemi bytového domu a nema ani terasu. I kdyz
sam priznal, Ze by se mu vice zamlouval byt ve stejném komplexu tedy byt ¢islo 2 nebo 1,
které maji i balkon, ale u bytu ¢islo jedna by cena urcité vzrostla alespoii o 80 000 K¢ za
parkovaci misto, takZe rozdil v cenach pro respondenta byl markantni.

DalSimi respondenty byl par, ktery hleda vhodnéjsi misto pro bydleni. Urcili poradi
bytli, kde nejméné vhodny pro jejich potieby jim prisel byt ¢islo 3 v Rajhradu, kde vidéli
jako nejvétsi negativum absenci terasy, i kdyZ cena jim priSla velmi ptizniva. DalSim
nevhodnym bytem v poradi pro né byl byt Cislo 5 v Poptivkach, protoze ve mésté vede
dalnice D1, takZe je zde horsi Zivotni prostiedi neZ u ostatnich nemovitosti a dale usoudili,
Ze je to od centra obce Poptlivky daleko. Za vhodné reziden¢ni nemovitosti by povazovali
i byty 1 a 2, ale u bytu ¢islo 4 v Sokolnicich zvitézila zahrada a blizkost prirody. Za dalsi
vyhodu par povaZuje velikost obytné plochy, parkovaci misto v cené, navic se jedna jen o
dvoupodlazni budovu, takZe zde nebude takovy provoz jako u bytovych komplexi a
dostate¢nou obcanskou vybavenost v obci. Jako negativum shledavaji cenu oproti
ostatnim nemovitost, ale ta je vykompenzovana zahradou. DalSim negativem jsou mési¢ni
musi pocitat.

Poslednimi respondenty je starsi par, ktery hleda mensi reziden¢ni nemovitost, ktera
bude spliovat jejich pozadavky. Byty vyhodnotili velice podobné jako mlady par, ktery
hleda lepsi prostory pro bydleni. Tento par nejdrive Ip€l na lokalité jiZné od Brna, protoZe
pro né vhodnéjsi rezidencni nemovitosti v Rajhradé, ale shledali, Ze byt s terasou,
zahradou a v klidnéjsi lokalité bude pro né vhodnéjsi nez koupé bytu ve velkém bytovém
komplexu.
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12.1 Prirucka pro vyhledani spravné nemovitosti

Na zakladé ziskanych poznatk(l pii vypracovani pripadové studie jsem navrhla
zjednoduSenou prirucku, ktera popisuje vSechny klicové okamziky pri hledani nové
nemovitosti.

Hlavnim cilem je popsat kroky, které jsou potiebné k nalezeni poZadované
nemovitosti, ktera bude spliiovat nase oCekavani a zaroven se bude pohybovat v naSich
finan¢nich moZnostech. Budu popisovat zejména kroky podstatné pro koupi reziden¢ni
nemovitosti, nicméné u hledani pronajmu je postup velmi podobny, jen nékteré body
nejsou nutné vykonat a najem se lisi typem smlouvy. [52]

12.1.1 Prvni rozhodnuti

Nejprve si musime definovat, jakou nemovitost hledame, zda se bude jednat o byt ¢i dim
a zamyslet se jaky druh najmu nebo vlastnictvi by ndm vice vyhovoval. JiZ od pocatku
bychom méli mit alespoii zakladni predstavu o tom, co shanime, nebot od toho se odviji
cena nemovitosti. V prvnim kroku uZ bychom si méli ujasnit, zda budeme nemovitost
hledat sami nebo za pomoci realitniho maklére, ktery ndm s nasledujicimi kroky pomiize,
samoziejmeé za Uplatu. Volba realitni kancelare se voli zejména z diivodu pohodlnosti.

12.1.2 Rozpocet

V nasledujicim kroku je podstatné si urcit rozpocet, ktery bychom chtéli investovat do
nového bydleni, kde budou zahrnuty i naklady spojené se stéhovanim do nemovitosti.

Poté je nutné spocitat si, kolik mame vlastnich penéznich prostiedkli bud naspoteno,
nebo jakou sumu bychom mohli obdrzet v pitipadé, Ze by stavajici nemovitost byla
v naSem vlastnictvi a my bychom pfistoupili k jejimu prodeji. Pokud tyto financni
prostiedky jsou men$i nez na$ stanoveny rozpocet, tak bychom méli prikrocit
k rozhodovani, zda si na budouci nemovitost vzit néktery z bankovnich produktd, ktery
nam pomuze reziden¢ni nemovitost zafinancovat. V takovémto pripadé je nutné se
rozhodnout, ktery zptlisob financovani cizimi prostredky pro nas bude vhodnéjsi, zda
hypotec¢ni uvér, anebo uvér ze stavebniho sporeni. Pro tuto volbu je vhodné navstivit
nékolik bankovnich instituci a sporitelen a nechat si udélat simulaci splatek a uroki, které
by nam banka nastavila v pripadé vyuZiti jejich sluzeb.

Pak je na nas propocitat, ktery ze zptisobi by byl pro nas nejvyhodnéjsi a hlavné, zda
bychom byli schopni tuto cestu zainvestovat. Proto je nutné si urcit, jaky finan¢ni obnos
ndm meésicné prebyva po zaplaceni v§ech nutnych vydajl a potieb pro ziti. Takto ziskame
orientac¢ni sumu, kterou jsme schopni kazdy mésic pti splaceni hradit.

12.1.3 Pfesné urceni nemovitosti

Kdyz predbézné vime, co hledame a jaké finan¢ni prostiedky jsme schopni si vyhradit, tak
je potrebné si uptesnit, co vSe od budouci reziden¢ni nemovitosti ocekdvame. Musime si
odpovéd zejména na otazky tykajici se budouci reziden¢ni nemovitosti, v jaké lokalité se
ma nachazet, jakd obcanska vybavenost ma byt v jeji blizkosti, v jakém stavu ma byt
nemovitost, jaké je jeji vybaveni a bez ¢eho se v ni neobejdu.
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12.1.4 Pruzkum trhu

Nyni musime své predstavy o novém bydleni porovnat se skutecné nabizenymi
nemovitostmi na trhu s realitami. V pripadé hledani nemovitosti bez realitniho maklére
mame v dneSni dobé tu vyhodu, Ze je nespocet realitnich servert na internetu, kde jsou
nemovitosti inzerovany.

12.1.5 Prohlidka nemovitosti

Pokud nas néjaka nabidka rezidenc¢ni nemovitosti zaujala podle popisu a fotografii
natolik, Ze bychom si v ni dokazali predstavit bydleni, tak je ¢as pristoupit ke kontaktovani
majitele nemovitosti nebo realitniho maklére, ktery jej zastupuje a informovat jej, Ze
mame zajem o osobni prohlidku nemovitosti.

[ kdyZ nas nabidka zaujme, neni dobré to pred majitelem (realitnim maklérem) davat
najevo, ale spiSe nemovitost hodnotit kritickym okem, aby bylo moZné pti pripadné koupi
vyjednat aspon malou slevu z ceny nemovitosti. Navic je dilezité si projit vice nemovitosti,
abychom se ujistili, co vlastné od rezidencni nemovitosti oCekavame a zjistili jsme, zda
jind nemovitost nenabizi to samé za vyhodnéjsich podminek.

Pii osobni prohlidce bychom neméli opomijet rozhovor nejen s panem domadcim,
pokud se jedna o byt, ktery mu patfi, ale také se sousedy v bytovém domé nebo v okoli
rodinného domu. Tyto rozhovory jsou podstatné, protoZe ndm oziejmi, co se zde déje a
jaké ma dana lokalita vyhody a nevyhody, zda se v okoli nenachazi tieba bio plynarna,
ktera je v provozu pouze po sklizni na polich. Nebo jestli v nasi blizkosti nejsou
problémovi sousedé a dalsi skryté zavady. Mezi dalsi podstatné dotazy jsou obraceny ke
stavu nemovitosti a jejim nedostatklim, které nejsou samozriejme inzerovany a poté jakou
ma byt historii napriklad, zda nebyl byt nékdy vyplaven.

Poté bychom se jej méli ptat, co vSe je zahrnuto v inzerované ceng, jestli zde miizeme
mit své domaci mazlicky, jak je feSen uklid ve spole¢nych prostorech, pokud se jedna o
bytovy diim a na kolik vychazi mési¢ni naklady. Navic je dobré se obeznamit s tim, jaci
lidé bydli kolem nas i z pohledu véku, abychom méli moZnost navazat nové pratelské
vztahy popripadé, aby naSe déti mély v okoli déti ve svém véku.

12.1.6 Ktera nemovitost to bude?

Po kazdé prohlidce je dobré si doma sepsat, pro a proti dané rezidenc¢ni nemovitosti,
ponévadZ nam to usnadni rozhodovani, ktera nemovitost je vhodnéjsi. Takovyto postup
nam vyrazné zuzi vybér. Nasledné se musime ujistit, Ze vybrané nemovitosti opravdu
spliuji vétSinu z nasich pozadavkl. Mezi hlavni musime zaradit, Ze lokalita nemovitosti
odpovida nasSemu stylu Zivota, abychom se v ni po nastéhovani do reziden¢ni nemovitosti
citili prijemné.
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12.1.7 Prohlidka nemovitosti po druhé a potrebné dokumenty

Jestli nAm z naseho seznamu zbyla uz jen jedina rezidencni nemovitost, o které jsme
piesvédceni, Ze je ta spravna a vyhodnotili jsme, Ze oZeleni nékterych aspektii ndm
vyvazila pozitiva. Po tomto rozhodnuti bychom si méli domluvit znovu osobni prohlidku,
kam si pozveme i znalce z Ceské komory autorizovanych techniki a inZenyri ¢innych ve
vystavbé, aby ndm provéril stav nemovitosti a odhalil mozné problémy v nemovitosti,
které nejdou pouhym okem poznat. Samoziejmé takova to obhlidka je zpoplatnéna.

Pokud je nutna rekonstrukce reziden¢ni nemovitosti, méli bychom si diikladné zjistit,
kolik finan¢nich prostiedki budeme muset vynalozit na jeji opravu, abychom nebyli
pozdéji zaskocCeni vysi pozadované sumy za rekonstrukci.

Jesté bychom méli, nahlédnou do izemniho planu a zkontrolovat, jaké druhy pozemki
jsou na sousednich parcelach. A hlavné se ujistit, Ze pres naS budouci pozemek nevede
rozvod inZenyrskych siti, ktery ma ochrannd pasma a tim padem by ndm mohl
znemoznovat mozné pristavby na pozemku. Dale bychom si méli vyzadat dokumenty jako
je: vypis z katastru nemovitosti, v pripadé koupé domu by nam mél zajimat snimek
pozemkové mapy, doklad o tom, Ze soucasny vlastnik nabyl nemovitost legalnim
zplisobem, doklad totoZnosti stavajiciho majitele a u druzstevniho bytu bychom méli
Zadat jeSté stanovy bytového druzstva a vypis z obchodniho rejstiiku bytového druZstva.
Jesté bychom méli ovérit, jestli neni nemovitost zatiZena naptiklad hypotékou, vécnym
bfemenem, piedkupnim pravem ci exekuci.

12.1.8 Vyjednavani o cené

Pokud shleda znalec na reziden¢ni nemovitosti néjaké vady, tak se miZzeme rozhodnout,
Ze od koupi takovéto nemovitosti odstoupime nebo budeme vyjednavat s prodavajicim o
nizsi cené. MiZzeme se pokusit také prednést své vyhrady k nemovitosti jako je vzdalenost
k zastavce hromadné dopravy, Spatné rozloZeni mistnosti, zplisob vytapéni nemovitosti,
cena podobné nemovitosti v blizkosti ndmi vybrané. Zde je totiZ prostor presvédcit
prodavajiciho, Ze by bylo dobré cenu snizit. KdyZ jsme zastoupeni realitnim maklérem,
tak toto vyjednavani vede on.

12.1.9 Samotna koupé

KdyzZ je cena domluvena, pristoupime k rezervaci nemovitosti a v pripadé nedostatku
vlastnich financ¢nich prostredki si ptijdeme domluvit do banky ¢i spofitelny zptlisob
financovani. A nechame si sepsat kupni smlouvu od zkuSeného pravnika, aby pokryla
veskeré mozné problémy, které by mohly nastat. Dale si zarfidime bankovni uschovu
penéz, které budou vyplaceny prodejci, aZ v momenté, kdy reziden¢ni nemovitost bude
v katastru nemovitosti jméno nového majitele. Pfi predani nemovitosti prodavajicim
kupujicimu je dobré nechat si vypracovat predavaci protokol. Je nutny zaridit prepis
energii. Po vSech pravnich vécech uz nas ¢eka jen zaridit si stéhovani.
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13 Zaver

V ramci své bakalafské prace jsem se zaméfila na problematiku vybéru rezidencni
nemovitosti z pohledu investora a s tim souvisejicich rozhodovacich Kkritérii. Danou
problematiku jsem v této praci predstavila v¢etné souvisejicich témat, mezi které patri
analyza trhu s nemovitostmi, legislativni prostredi i problematika ocefiovani nemovitosti.

Identifikovala a popsala jsem pres 25 kritérii, které ovliviiuji vybér rezidencni
nemovitosti, a samotny proces vybéru nemovitosti jsem demonstrovala na analyze
nabidky jihomoravskych nemovitosti k prodeji v ramci pripadové studie.

Soucasti prace je i strucna prirucka, ktera popisuje nezkusenym investortim zakladni
kroky, které je tfeba ucinit pti vybéru a nakupu nové reziden¢ni nemovitosti.

Problematika, kterou jsem v ramci této prace musela nastudovat, mi prijde velmi
zajimava a rozsirila moje znalosti v oblasti fungovani trhu s nemovitostmi a véiim, Ze pro
tyto znalosti najdu praktické uplatnéni.
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