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Byt ve vlastnictvi ¢lena SVJ jako predmét investice

Abstrakt

Cely obsah této bakalarské prace se bude toCit primarné kolem nemovitosti a
bytovych jednotek. Nedilnou ¢asti bude pohled na pofizeni nemovitosti z pravniho hlediska,
kdy vychodiskem bude pfevazné Obcansky zakonik, avSak objevi se i1 dalsi zakony, jako
napf. Zakon o obchodnich korporacich, Zakon o danich z pfijmu ¢i Zakon o katastru
nemovitosti. V prvni ¢asti se zaméfime na rozdily mezi osobnim a druzstevnim vlastnictvim
a nalezitosti s nimi sdruzené, prozkoumame dafiové povinnosti spojené s nemovitostmi,
rozebereme vécna bfemena, kterymi lze nemovitosti zatizit a definujeme smlouvy, se
kterymi se pii pofizovani bytu mizeme setkat. Druha cast bude vénovana jiz praktickému
pruzkumu trhu s nemovitostmi na Mélnicku a porovnani aktualnich nabidek bankovnich
instituci k datu 01.02.2022.

Hlavnim cilem bude zjistit, zda-li je mozné v oblasti Mélnicka pofidit byt takovym
zpusobem, aby mési¢ni vynosy/najemné z daného bytu (poCitame Cisty vynos bez dani a
poplatkd) byly dostatecné na splaceni mésicni splatky hypotéky a za jakou dobu by byla

pujcka zcela splacena.

Klicova slova
byt, bytova jednotka, vlastnictvi, katastr nemovitosti, spoleCenstvi vlastnikt
jednotek, investice, rizika, vynosnost investice, druzstevni podil, dain z nemovitosti, vécné

bfemeno, smlouva, hypotéka, trzni cena, najem, podnajem



Ownership of the apartment in a community of apartment

owners as an investment

Abstract

The entire content of this bachelor's thesis will revolve primarily around real estate
and housing units. An integral part will be a view of the acquisition of real estate from a
legal point of view, which will be based mainly on the Civil Code, but there will be other
laws, such as the Commercial Corporations Act, the Income Tax Act or the Real Estate
Cadastre Act. In the first part, we will focus on the differences between personal and
cooperative ownership and the requirements associated with them, examine the tax
obligations associated with real estate, analyze the easements that can be encumbered by real
estate and define the contracts we may encounter when buying an apartment. The second
part will be devoted to a practical survey of the real estate market in the Mélnik region and
a comparison of current offers of banking institutions as of February 1, 2022.

Main goal will be Find out whether it is possible to buy an apartment in the Mélnik
area in such a way that the monthly income / rent from the given apartment (we calculate the
net income without taxes and fees) is sufficient to repay the monthly mortgage payment and

for how long the loan would be fully repaid.

Keywords
apartment, housing unit, ownership, real estate cadastre, SVJ, investment, risks,
return on investment, cooperative share, real estate tax, easement, contract, mortgage, market

price, rent, sublease
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Seznam pouzitych zkratek

(Pokud neni uvedeno jinak, jednd se o aktudlni znéni zdkon)

OZ - Zékon ¢. 89/2012 Sb.; obCansky zakonik

KN — Katastr nemovitosti

SVJ — Spolecenstvi vlastnikl jednotek; upraveno zakonem ¢. 89/2012 Sb., Obcanského
zakoniku, ktery byl jesté pozdéji obohacen a pozménén Novelou ¢. 163/2020 Sb.

BD — Bytové druzstvo, které je upraveno v § 552 az § 757 v zakoné o obchodnich
korporacich ¢. 90/2012 Sb.

DzNN - Daii z nabyti nemovitosti; upravena v zakonném opatteni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
ve znéni do 26.9.2020

OsVla — Osobni vlastnictvi

ZOK - Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o
obchodnich korporacich)

DzN - Daii z nemovitosti; upravena v zakon¢ ¢. 338/1992 Sb.

ZDNV — Zakon ¢&. 338/1992 Sb.; Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci

KZ — Zakon ¢. 256/2013 Sb.; o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

VB — Vécné bfemeno, upraveno v § 1257 az § 1399 obcanského zakoniku

RB — Realné bfemeno, upraveno v § 1303 az § 1308 obcanského zakoniku

ZP — Zastavni pravo, upraveno v § 1309 az § 1394 obcCanského zakoniku

RS — Rezervacni smlouva

SoSB — Smlouva o smlouvé budouci, upravena v § 1785 az § 1788 obCanského zakoniku
KS - Kupni smlouva, upravena v § 2079 az § 2183 obcanského zakoniku

SoPDP - Smlouva o prevodu druzstevniho podilu

LTV - (Loan to value) pfedstavuje pomér mezi vysi hypote¢niho avéru a trzni hodnotou
zastavy

DTI — (Dept to income) predstavuje pomér mezi vysi souhrnného zadluzeni uchazece o
uvér a vysi jeho Cistého ro¢niho piijmu

DSTI — (Debt service to income) predstavuje pomér mezi mésicni splatkou pijcky a
Cistym mési¢nim piijmem zadatele
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2 Uvod

Investice do nemovitosti je obecné zndmou metodou zhodnoceni financnich
prostiedkt, ktera investorovi zajisti pasivni piijem plynouci z najmu, pokryti inflace a
zaroveni z dlouhodobého hlediska hodnota nemovitosti stoupa. Pokud se podivame na
aktualni trh s nemovitostmi, zjistime, ze pokud nemate k dispozici volnych alespori 2,5
miliont K¢, i nejste dédicem v prave probihajicim dédické fizeni, bude takika nemozné si
takovou nemovitost pofidit z vlastnich finanénich zdroji. V takovém pfiipadé bude nutné se
poohlédnout po jiném zpusobu financovani; proto se v této bakalarské budeme zabyvat
pofizenim investi¢niho bytu prostiednictvim hypotéky a zjistime, zdali je mozné, aby
mesicni vynosy plynouci z pronajmu alesponi pokryly mési¢ni splatku hypotéky. Aby byla
prace co mozna nejkonkrétnéjsi, budeme se orientovat na realitni trh v oblasti Mélnicka,
které se nachézi na sever od hlavniho mésta Prahy. Priméarni bude zaméfeni se na potizeni
bytu do soukromého vlastnictvi, a tudiz bude soucasti Spolecenstvi vlastniku jednotek
(SVJ).

Jakym zptsobem ziskame vlastnické pravo k nemovitosti se dozvime v nasledujicich
radcich, ponévadz kupni smlouva nemusi byt jedinym prostfedkem naroku na vlastnické
pravo. Autor se proto v textu pokusi pfemyslet nekonvencné a divat se na potizeni
investicniho bytu z pohledu realného investora, ktery chce nakoupit co nejlevnéji, ale
zaroven ocekava co nejvyssi mozny vynos. Pokud navic investor bude znat zdkony a pravo
spojené s nemovitostmi, bude schopen 1épe vyhodnotit investi¢ni prilezitost a zvysit tak
Sanci na potencialni zhodnoceni penéz. Zaroven bude védét jaké ma moznosti, obratné fesit

necekané vzniklé komplikace a byt vzdy o krok napted.

11



3 (il prace a metodika

3.1

3.2

Cil prace

Zjistit, zda-li je mozné v oblasti Mélnicka poridit byt takovym zptisobem, aby
mesi¢ni vynosy/najemné z daného bytu (poCitame Cisty vynos bez dani a poplatki)
dostacovaly na splaceni mesicni splatky hypotéky a za jakou dobu by byla ptijcka zcela
splacena. Je tfeba prihlizet k takovym aspektim pfi feseni problému, jako je obvykly
¢i pramémy piijem obyvatel okresu Mélnik a obvykla cena bytové jednotky v této

oblasti. Tento pohled do své prace autor zapracuje.

Metodika

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti bude uplatnéna
predev§im analyza pravnich textd a interpretace prava, napf. pro objasnéni pojmu,
vymezeni hranice Obcanského zakoniku, pojmu vlastnictvi a pojmu bytova jednotka,
SVJ, vztah jednotky ke katastru nemovitosti (dale jen KN). Predmétem analyzy bude
predevsim Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. (dale jen OZ); Zakon o vlastnictvi byti
C. 72/1994 Sb. a Katastralni zakon 256/2013 Sb. V praktické casti pouzije autor
metody zjistujici naklady do bytu jako investice versus vynosy pomoci kupeckych
pocta. Dale budou uplatnény vysledky z rozhovora s piedstaviteli realitnich kancelafi
¢i s finan¢nimi poradci. Nedilnou soucasti bude reserSe nabidek bytovych jednotek na

internetu (realitnich portalech) a zji§tovani nabidek od hypotecnich bank.
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4 Teoreticka vvchodiska

Mit byt ¢i nemit, to je o€ v dnesni dobé bézi. Za posledni Casovy horizont je narast
cen byti velmi probirané téma a vzhledem ke dvou stabilnim pfijmam, které
z pronajimanych byti plynou (mési¢ni najem + rist ceny nemovitosti), dava vlastnictvi
investi¢nich byta pro investory jistotu v nejisté dobé. I pokud vezmeme v uvahu zabezpeceni
finan¢nich prostfedkl oproti rostouci inflaci, ktera prumérné v roce 2021 dosahovala vyse

3,8%.!

4.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti pfedstavuje vefejné dostupny seznam, ktery zavadi oznaceni pro
kazdou jednotlivou nemovitou véc, dale jen ,,nemovitost.> Katastr nemovitosti je volné
pfistupny vefejnosti, bez nutnosti jakékoli registrace a slouzi zejména pro zastitu prav
k danym nemovitostem, pro vymezeni povah souborti v ném uvedenych (pozemky neboli
parcely; budovy ¢&i stavby rizného charakteru; bytové a nebytové prostory a prava staveb).’

Stejné jako kazdy ob&an v CR musi mit své unikatni rodné &islo, je povinnost dle
zakona evidovat kazdou bytovou jednotku, a to v KN. Nahlédneme-li do vypisu z katastru
nemovitosti, zjistime, Ze evidenci jednotlivych bytovych jednotek predchazi evidence parcel
a taktéz piifazeni Cisel popisnych ¢i evidencnim budovam, v nichz se byty nachazeji.

Parcely se dle § 10 odst. 2 katastralni vyhlasky (Vyhlaska o katastru nemovitosti ¢.
357/2013 Sb.) ze dne 1. listopadu 2013 o katastru nemovitosti uruji pomoci arabskych
cifer v katastralnim tzemi. Cisla parcel se v ramci jednoho katastrilniho zemi nesmi
vyskytovat vice nez jedenkrat a zaznamenana mohou byt dvéma zptsoby. Bud’to ve dvou
Ciselnych tadach, oddélené pro pozemkové a stavebni parcely, nebo v jedné Ciselné fadé

(viz. obrazek ¢. 1).

" CESKY STATISTICKY URAD. Inflace — druhy, definice, tabulky [online]. czso.cz, 12.01.2022 [cit. 2022-
01-26]. 012024-21. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace

2 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 7. ISBN 978-80-7400-776-7.

3 TRAJER, Viclav. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, s. 3. ISBN 80-7357-190-0.
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Informace o pozemku

Parcelni &isle: st. 519¢CF

Obec: Libis [571784]cf

Katastralni Gzemi: Libis [703621]

Cislo LV: 3728

Vyméra [m2]: 600

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni wyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: & p. 507, 508, 509

Obrdzek 1: Informace o pozemku/parcele?

Evidence staveb v katastru nemovitosti se fidi § 3 odst. 1 pism. b), ¢) a d) v
katastralnim zakoné (Zakon ¢&. 256/2013 Sb.). Podle znéni tohoto zakona se v KN
zaznamenavaji budovy, kterym se piidéluje ¢islo popisné nebo evidenéni (viz. obrazek €. 2),
pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby; dale pak budovy, kterym se Cislo popisné
ani evidencni neptidéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni
stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby; a nakonec nemovitosti, o nichz to stanovi jiny
pravni predpis. Zajimavosti muze byt, ze od zacatku roku 2014 se v katastru neeviduji
rozestavéné budovy .’

Informace o stavbé

Stavba:

Obec: Libi& [571784] =

Cast obce: Libis [402532]cf
Katastralni dzemi; Libis [703621]

Cislo LV: 3728

Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 519

Typ stavby: budova s gislem popisnym
Zplsob vyuZiti: bytovy dim

Obrazek 2: Informace o stavbé®

* Nahlizeni do katastru nemovitosti: Informace o pozemku [online]. Cesky tfad zeméméficky a katastralni,
Platnost dat k 26. 01. 2022 10:00 [cit. 2022-01-26]. Dostupné z: https://1url.cz/rKbi7

5 SUSTROVA, Danicla, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. 2. vydéani. Praha:
Wolters Kluwer, 2017, s. 41. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-774-5.

6 Nahlizeni do katastru nemovitosti: Informace o stavbé [online]. Cesky uiad zeméméticky a katastralni,
Platnost dat k 26. 01. 2022 10:00 [cit. 2022-01-26]. Dostupné z: https://1url.cz/mKbwL
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Od data 1. ledna 2014, kdy vesel v u¢innost ob¢ansky zakonik — zakon ¢. 89/2012
Sb., mohou jednotky vznikat pouze na zakladé znéni tohoto zdkona. Oznaceni jednotek
(jednotlivych bytt), alesponi Cislem, je nutnym krokem pro vznik bytové jednotky (§ 1166
odst. 1 OZ). Toto c¢islo se v KN uvadi ve zlomku na pozici jmenovatele. V Citateli se zapisuje

Cislo popisné budovy, v niz se jednotka nachazi (viz. obrazek ¢. 3).

Informace o jednotce

Cislo jednotky 50711

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
Zptsob vyuZiti: byt

Budowva: € p. 507, 508, 509

Katastralni Gzemi: Libis [703621]

Cislo LV: 4201

Podil na

P 5780/156967
spelecnych castech:

Obrazek 3: Informace o jednotce”

Pro ucely této prace se dale zaméfime na definici bytu a nebytovych prostor.
Charakteristika jednotky je upravena v § 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb. v Oddile 5 o bytovém
spoluvlastnictvi, ktery fika, ze byt je bran jako prostorové odd€lend ¢ast domu, ke které
prislusi podil na spolecnych ¢astech nemovité véci napt. chodby, spolecné mistnosti, sklepni
prostory atd., které jsou vzajemné spojené a neoddélitelné. Definice bytu je zakotvena v §
1159 odst. 1 OZ tikajici, ze bytem se rozumi mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou soucasti

domu a jsou uzivany a urceny k bydleni.

4.2 Spolecenstvi vlastniku jednotek (dale jen SVJ)

Timto se dostavame k pojmu SpoleCenstvi vlastniku jednotek, které je upraveno
Zakonem ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, ktery byl pozménén novelou ¢. 163/2020 Sb.
Presna charakteristika SVJ je uvedena v § 1194 OZ fikajici, ze SpoleCenstvi vlastnikt
jednotek je pravnicka osoba zalozend za ucelem zajistovani spravy domu a pozemku. Tento
zéakon zaroven piina§i omezeni, podle kterého SVJ nesmi provozovat Zzadnou

podnikatelskou aktivitu za ucelem zisku a ani se stat spoleCnikem nebo ¢lenem pravnické

7 Nahlizeni do katastru nemovitosti: Informace o jednotce [online]. Cesky tifad zeméméficky a katastralni,
Platnost dat k 26. 01. 2022 10:00 [cit. 2022-01-26]. Dostupné z: https://1url.cz/jKbwt
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osoby. Vznik4 otazka, jakym zplisobem SVJ nabyva a naklad4 s majetkem.® Spolegenstvi
vlastniki maze ziskavat a hospodafit s majetkem pouze za ucelem spravy pozemku a domu
(OZ § 1195). Majetek 1ze nabyvat dle § 1195 OZ odst. 1 prostfednictvim pfispévka od
jednotlivych ¢lent, urokt z bankovnich Gctt, urokt plynoucich z prodleni placeni ¢lenskych
piispévkd, pokut za poruseni smluvnich podminek, pfijmuti daru ¢i dotace nebo skrze
pojistnd plnéni zastiténa pojistnymi smlouvami. Nakladani s majetkem je upraveno ve
druhém odstavci tohoto zdkona — veskera manipulace s majetkem musi byt vyhradné spojena
se spravou domu a pozemku.

Podle § 1198 Obcanského zakoniku je zalozeni SVIJ spjato se zakladatelskym
procesem, ktery vyzaduje odsouhlaseni stanov Cleny daného SVJ a zapis do verejného
rejstiiku u piislu§ného Krajského soudu.” Stanovy lze schvalit v momenté&, kdy byl vyjadien
souhlas s jejich znénim vS§emi vlastniky bytovych jednotek (§ 1200 OZ odst. 1). Dobrovolné
zalozeni SVJ je mozné v pfipadé€, nachazi-li se vdomé méné nez 5 bytovych jednotek a

).!% Povinnost zalozit SVJ vznika

vSichni majitelé byt se zalozenim souhlasi (§ 1199 OZ
v momente, je-li vdomé alesponi pét bytovych jednotek, z nichz minimalné tfi jsou
v osobnim vlastnictvi riiznych vlastnikl (dle § 1200 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb.).!!
V ptipadé osobniho vlastnictvi (dale jen OsVla) je v KN oznacena kazda bytova jednotka
svym vlastnim Cislem a majitelem muaze byt fyzicka osoba, coz se lisi od druzstevniho
vlastnictvi, kde je v KN zapsano druzstvo (pravnicka osoba) jako vlastnik nemovitosti a
jednotlivym druzstevnikiim pak nalezi druzstevni podil.

Dal§im podstatnym rozdilem mezi druzstvem a SVJ je to, ze v osobnim vlastnictvi
neplati vlastnik najem, avS§ak musi se podilet na ndkladech vzniklych za spravu domu (platby
do tzv. fondu oprav), ponévadz podle § 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb. se vlastnik bytu stava
také spoluvlastnikem spoleCnych casti nemovité véci/domu. V piipadé vlastnictvi
druzstevniho podilu se pak druzstvu plati najem, ktery se nejcastéji sklada z poplatkt za
sluzby a prispévku do druzstevniho fondu. K dalsim rozdilim mezi druzstevnim

vlastnictvim a osobnim vlastnictvim, ¢i k néalezitostem pievodu do osobniho vlastnictvi, se

v prubéhu této prace jeste vratime, a to z toho divodu, ze byty vlastnéné bytovym druzstvem

8 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vydani. C. H. Beck. Praha:
C. H. Beck, 2019, s. 1283. ISBN 978-80-7400-747-7

9 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 75. ISBN 978-80-7400-776-7.

10 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcéansky zdakonik: komentar. 2. vydani. C. H. Beck. Praha:
C. H. Beck, 2019, s. 1286. ISBN 978-80-7400-747-7

' Tamtéz, s. 1287.
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se na trhu pohybuyji s niz§i cenou nez byty v osobnim vlastnictvi, coz pro povahu této prace

budeme moci vyuzit. Déale se podivame na bytova druzstva jako takova.

4.3 Bytova druzstva (dale jen BD)

Bytova druzstva jsou pravnickymi osobami, ktera jsou charakterizovana, vymezena
a regulovana v § 552 az § 757 v Zakoné o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sb. (dale jen
ZOK). Clenové bytovych druzstev nejéastdji vlastni druzstevni podil, ktery je vylung spjat
s ngmem daného bytu. Pravni regulace v BD se vymezuji, kromé ZOK a ObcZ, zakladnim
internim predpisem, jimz jsou stanovy. Stanovy je BD povinno mit od svého zalozeni a
stanovy musi byt podle zakona o vefejnych rejstficich ¢. 341/2013 Sb. v celém svém znéni
dostupné Siroké vefejnosti/komukoli ve Sbirce listin obchodniho rejstfiku,'” &imz
potencionalni kupujici ma moznost se s t€émito stanovami seznamit a uvazit jejich znéni dle
svych potieb pro budouci vyuziti bytu.

Clen bytového druzstva neni pfimym vlastnikem bytu, coz znemoziuje pouzit dany
byt jako zastavu pfi zfizovani hypote¢niho uvéru. Je zde také komplikace pfi pronajimani
bytu tieti osob€, ponévadz najemnikem uz je vlastnik druzstevniho podilu. V takové situaci
uzivame termin podnajem, ale pokud chce Clen bytového druzstva byt podnajmout, je nutné
se seznamit se stanovami piislu§ného BD, kde mohou byt podminky k podndjmu upraveny.
Nejcasteji je nutné ziskat od BD souhlas s podnajmem. Vyjimka nastava ve chvili, kdy
najemce v bytové jednotce fyzicky sam bydli a chce dat podnajem tieti osobé pouze do Casti
bytu. Takovou situaci upravuje § 2274 Ob¢Z, ktery najemci umoziuje podnajmout ¢ast bytu
bez souhlasu pronajimatele.'

Pro ucely této bakalarské prace se nyni zamétime na nalezitosti pfevodu druzstevniho
bytu do osobniho vlastnictvi. Prvné je podstatné zjistit, zda-li stanovy druzstva viibec prevod
do osobniho vlastnictvi povoluji nebo jestli dokonce uz v daném domé néjaky prevod
probéhl. Pokud by tak tomu bylo, byl by proces znatelné leh¢i. Pokud tomu tak neni, bude
pro ucely pfevodu nutné zmeénit stanovy. Toto nemusi byt vzdy snadny proces, nebot
stanovy se daji ménit pouze na ¢lenské schtizi a v tu chvili za¢ina hra nazort mezi ¢leny
druzstva. Prichazeji na scénu lidské emoce, motivace jednotlivcl, obavy z neznamého a

presvédCovani. VSichni ¢lenové druzstva nemusi chtit s osobnim vlastnictvim souhlasit a

12 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdavo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 82. ISBN 978-80-7400-776-7.
13 Tamtéz, s. 94.
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zalezi potom na stanovach, za jakych podminek (jaky pocet pfitomnych ¢lent a souhlasnych
hlast je tfeba ziskat) se mize jejich znéni meénit. Tudiz prvni, kdo o takovou véc zada a
realizuje, tzv. proSlape cestiCku a budouci zadatelé jiz tomuto nebudou muset vénovat
pozornost. Pokud uspéjeme a podaii se stanovy zmeénit, nasleduje nutné vyrovnani vsech
zavazku vaci druzstvu vCetné anuity, pokud zde néjaka je. Anuita predstavuje nesplaceny
dluh neboli zbyvajici Cast avéru, ktery na sebe druzstvo vzalo pfi vystavbé domu. Pokud
teprve nové stanovy umoziuji pfevod do OsVla, je dalSim nutnym krokem rozdélit dim na
bytové jednotky a spolecné Casti k nim. Vymeéra, velikost a vymezeni jednotek se nasledné
uvadi v prohlaseni vlastnika, o jehoz vyhotoveni musi pozadat druzstvo jakozto vlastnik.
Takto vymezené bytové jednotky uz budou piipraveny pro budouci zdjemce o prevod.
Nasledujici krok predstavuje pro majitele druzstevniho podilu podani zadosti o
prevod druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi na piisluiném BD. Zadost piirozend
obsahuje udaje o ¢lenu druzstva a adresu jeho trvalého bydliste, ¢i jeho Clenské Cislo a popis
ur¢ené bytové jednotky, spolecné vedlejsimi spole¢nymi ¢astmi (sklep, chodby, vytah,

pozemek atd.).

4.4 Dané

Vzhledem k tomu, ze ucCelem této bakalarské prace bude vyhodnoceni pofizeni bytu
jako investice pro fyzickou osobu, budeme se zde bavit o urcité formé zisku, na coz navazuje

povinnost odvadet nalezejici dang.

44.1 Dan z nabyti nemovitych véci (dale jen DzNN)

Zameétujeme se zde na koupi nemovitosti, tudiz pomineme zptsoby nabyti zdédénim
¢i darovanim a zaroven jsme na strané kupujiciho a netyka se nas dan z pfijmu z prodeje
nemovitosti. Uz by se nas ale tykala dan z nabyti nemovitosti, kterd ale byla zruSena
zakonem ¢. 386/2020 Sb. DzNN by hradil nabyvatel (kupujici) vlastnického prava, podle §
1 odst.1 zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb. Daii z nabyti nemovitosti byla dani tzv.
majetkovou, coz v praxi znamend, ze je zdanén majetek, a ne tieba pfijem. Zaroven se
jednalo o dar jednorazovou a ptilezitostnou, takze povinnost uhradit zminénou daf vznikala
pouze jednorazové a k danému pravnimu procesu. VysSe této dané Cinila 4 % ze zakladu
dang, dle § 26 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb.

Vzhledem k faktu, ze dai byla zruSena relativn€ nedavno, povazoval autor za

patfi¢né ji v kratkosti zminit pro ty, ktefi o této skutecnosti nemuseli doposud veédét.
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4.42 Dan z pfijmu (z pronijmu)

Vyse zminéna dan z ptijmu z prodeje nemovitosti se nas sice netyka, ale dar z piijmu
z pronajmu jiz ano. Jedna se o financni tok, ktery musime pravidelné uvadét v dafiovém
pfiznani. Pro zacatek si musi kazdy vlastnik bytu fici, jaké vSechny sluzby chce spole¢né
s prondjmem nabizet. Pokud se bude jednat pouze o dlouhodoby pronajem, ktery bude
podlozeny smlouvou o najmu (v ptipadé potfeby podnajmu) bytu, pak pronajimatel nemusi
byt drzitelem zivnostenského opravnéni.

Tento piijem budeme danit podle § 9 zakona o danich z piijmu ¢. 586/1992 Sb.
(Zékon o dani z pfijmu) s nazvem Piijmy z ndjmu, ale pokud bude chtit majitel nemovitost
pronajimat kratkodobé (¢asové obdobi jednoho pronajmu neptekroci dobu 1 roku) a zaroveri
poskytovat i napt. uklidové sluzby ¢i pravidelnou obménu povleceni, bude k tomuto vykonu
cinnosti potifebovat zivnostenské opravnéni a vydélky bude danit podle § 7 Zakona o dani
z pfijmu s ndzvem Piijmy ze samostatné Cinnosti. Pro nase ucely budeme kalkulovat s

prvni variantou, ktera zahrnuje dlouhodoby pronajem.

4.42.1 Vypocet dané z prijmu

Pro vypocet dané zpfijmu je nezbytné znat zaklad, ze kterého bude dan
vypocitavana. Jeho definici a Gpravu nalezneme v § 23 Zakona o dani z pfijmu s ndzvem
Zaklad dané. Zakladem dané¢ je rozdil mezi prijmy (s vyjimkou piijmu, které nespadaji do
pfedmétu dané) a vydaji, které jsou dafiové uznatelné.'*

Do roku 2020 se zaklad dané z pronajmu danil jednotnou sazbou, ktera byla ve vysi
15 %. Avsak od roku 2021 je zde Gprava, ktera fika, ze piijmy do vySe Ctyfnasobku praimémeé
mesicni hrubé mzdy se dani 15 % a piijmy, které tuto ¢astku mési¢né presahnou, se dani 23
% (v roce 2021 to ¢inilo 131 916 K& za mésic).'?

Pokud tedy chceme platit dan€é co nejmensi, musime vytvofit co nejniz§i zaklad,
kterého dosdhneme tak, ze od n€j odecteme jiz vySe zminéné vydaje, které vznikly za ucelem
nabyti nemovitosti, jejiho zajiSténi a udrzeni piijma plynoucich z nasledného pronajmu.

Mezi vydaje spojené s pofizenim nemovitosti patfi napf. Uroky z hypotéky'® k dané

4 KOUT, Petr. Dané a nemovitosti: (koupé a prodej). Desaté, aktualizované vydani. Informacni centrum
ARK spol., 2015, s. 20. ISBN 978-80-905736-1-1.

15 CESKY STATISTICKY URAD. Pramémé mzdy - 3. tvrtleti 2021 [online]. czso.cz, 12. 01. 2022 [cit.
2022-01-26]. 012024-21. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-3-ctvrtleti-2021
16 KOUT, Petr. Dané a nemovitosti: (koupé a prodej). Desaté, aktualizované vydani. Informacni centrum
ARK spol., 2015, s. 30. ISBN 978-80-905736-1-1.
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nemovitosti, poplatek realitni kancelafi, dan z nemovitosti i z Gcetni perspektivy odpisy
nemovitosti. Zajisténim a udrzenim pfijmd se rozumi vydaje typu uUdrzba nemovitosti,
opravy, vybaveni a pojisténi. Zajimavou polozkou je odpocet nakladi na cesty automobilem
spojené se zajisténim chodu nemovitosti, ktera mize dosahovat az do Castky 5 000 K¢
mesicne, tudiz pokud kazdy mésic uskuteCnime alesponn jednu cestu soukromym
automobilem spojenou s investicnim bytem, zaplatime tak za rok o 60 000 K¢ méné (§ 24

odst. 2 pism. k) - zakona o danich z pfijmu ¢. 586/1992 Sb.).

4.4.3 Dan z nemovitosti (dile jen DzN)

Podstatnou dani, jejimuz odvedeni se pfi vlastnictvi nemovitosti nevyhneme (nebo
bychom spiSe neméli), je dan z nemovitosti. Jejimu plnéni by mél vénovat pozornost jak
kupujict, tak 1 prodavajici. Prodavajici pii prodeji DzN neplati, ma ale povinnost oznamit,
ze jiz nadale nebude poplatnikem této dané a takto ucinit do 31. ledna nadchéazejiciho roku
na finanénim ufadg, ktery je v uzemnim obvodu prodavané nemovitosti.'” Kupujici se
naopak stava poplatnikem této dan€ od 1. ledna navazujiciho roku a mé povinnost podat
dafiové pfiznani na piislusny financni ufad nejpozdéji do 31. 1. (§ 13a odst. 1 zdkona o dani
z nemovitych véci €. ¢. 338/1992 Sb., dale jen ZDNV). Dail se odvadi ve dvou stejnych
splatkach, kdy pro vlastnika bytové jednotky plati terminy do 31.5 a 30.11. (§ 15 odst. 1
pism b) ZDNV). Nepiesahne-li dani ¢astku 5 000 K¢, odvede tuto dati poplatnik v souladu

s timto paragrafem odst. 2 jednorazové do 31.5. v daném zdafiovacim obdobi.

4.4.3.1 Zaklad dané a sazba dané

Finalni vypocet DzN je relativné slozity a je potfeba vénovat zvySenou pozornost
znéni zakona z divodu vyse koeficientti a proménnych ve finalni rovnici. Zaklad dané a jeho
upravu nalezneme v § 10 ZDNV. Pro nas, jakozto pro budouciho vlastnika bytové jednotky
je podstatny § 10 odst. 1, ktery urcuje jako prvotni zaklad dané¢ vyméru zastavéné plochy
(velikost bytové jednotky) v m?, podle stavu ke dni 1. 1. zdafiovaciho obdobi. Dale nas bude
zajimat § 10 odst. 3. Ten ma dvé Casti - pism. a) a pism. b) a vymezuje koeficient, kterym
budeme néasobit poet m>. Pro nase potieby piedpokladejme, Ze s koupi bytu nebudeme

kupovat pozemky prislusné bytovému domu, a tudiz se nas bude tykat koeficient 1,20. Nutné

17 KOUT, Petr. Dané a nemovitosti: (koupé a prodej). Desaté, aktualizované vydani. Informacni centrum
ARK spol., 2015, s. 29. ISBN 978-80-905736-1-1.
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také fici, Ze do celkové vyméry m? nezahrnujeme velikost podlahovych ploch spoleénych
casti a podil na nich (§ 10 odst. 4 ZDNV).

Sazba dané v kone¢ném vypoctu pifimo navazuje na zaklad dané a je zakotvena v §
11 ZDNV. Pro nas je podstatny § 11 odst. 1 pism. f) ZDNV, ve kterém se dozvime sazbu
pro zaklad dané (m?), ktera u bytovych jednotek &ini 2 K& za 1 m?. Zbyva nam jiZ posledni
clanek do celé rovnice, kterym je koeficient upraveny v § 11 odst. 3 ZDNV. Koeficient je
zavisly na poctu obyvatel obce, ve které se dand nemovitost nachdzi, a proto je nutné
sledovat aktualni znéni zdkona o dani z nemovitych véci a zaroven oficialni pocet obyvatel

v dané obci, jenz vyplyva z posledniho s¢itani lidu § 11 odst. 3 pism. a) ZDNV.

4.4.3.2 Vypocet dané z nemovitosti

Pro shrnuti a konecné pochopeni, jak se tato dan vypocita, si pojd'me vytvofit pracovni
piiklad: Pan Novak koupil byt (bez dal§ich nemovitosti) o vyméie 65 m> v obci Obfistvi,
které ma k datu 1.1.2021 1 570 obyvatel.'® Vyméru 65 m? nasobime koeficientem zakladu
dané 1,2 a dale nasobime sazbou dan¢ za jednotku, ktera ¢ini 2 K¢. Nakonec nahlédneme do
§ 11 odst. 3 pism. a) zakona o dani z nemovitych véci €. 338/1992 Sb. kde nalezneme, ze
pro obce s poctem obyvatel v rozmezi 1 000 az 6 000 (Obfistvi ma 1 570) plati koeficient
1,4, kterym dosavadni vysledek naposledy nasobime a dostaneme finalni vysi dané
v hodnoté 218,4 K¢, avsak dle § 12a odst. 4 ZDNV zaokrouhlujeme na celé koruny nahoru.
Vysledna dan tedy ¢ini 219 K¢.

Ciselny vypocet: 65 * 1,2 * 2 * | 4 = 218,4 K¢, zaokrouhleno nahoru 219 K¢.

4.5 Najem vs podnijem

Vzhledem ke zvolené strategii pofidit investicni byt v osobnim vlastnictvi
prostfednictvim druzstevniho bytu (z divodu nizsi ceny), bude potieba si objasnit pojmy
jako najemnik, podnijemnik a smlouvy s nimi spojené. Pifevod druzstevniho bytu do
osobniho vlastnictvi jisté zabere urcity Cas, ve kterém my jiz mizeme byt pronajimat tieti
osob¢ a zacit tak vyuzivat potencial investice, ale jak jiz bylo zminéno na zacatku této prace,
v druzstevnim bytu jsme najemci my. Proto chceme-li byt dale pronajimat, budeme pouzivat

termin podnajem, z Cehoz vyplyva, ze pronajimatelem bytu muze byt i jeho najemce.

18 CESKY STATISTICKY URAD. Pocet obyvatel v obcich - k 1. 1. 2021 [online]. czso.cz, 12. 01. 2022 [cit.
2022-01-27]. 012024-21. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112021
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V takovém ptipadé se na najemce, ktery nemovitost podnajima (a plyne mu tudiz ptislusny
ptijem), vztahuji veSkeré danové povinnosti uvedené v predchozi ¢asti s nazvem Dan

z prijmu.’®

4.5.1 Najem

N4jem a veskeré nalezitosti s nim spojené jsou upraveny v ¢asti IV. Relativni
majetkova prava , hlava 2, dil 2, oddil 3, pododdil 2 § 2235 Obcanského zakoniku s
nazvem Zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu a ndjmu domu. Vymezuji se zde smluvni strany
a jejich povinnosti, predmét najmu a dalsi povinné ¢i doporucené nalezitosti smlouvy.
N4jemce je pravnicka ¢i fyzicka osoba, se kterou pronajimatel uzaviel ngjemni smlouvu,
na jejimz zakladé€ poskytuje piislusnou véc (v nasem piipad€ nemovitou) k uzivani.
Nasledné je najemce dle § 2255 odst. 1 Obcanského zakoniku povinen uzivat byt radné a
v souladu s ndjemni smlouvou.

Vyjimku poskytuje odst. 2 § 2255 OZ — najemnik miize byt vyuzivat k vykonu prace
nebo podnikatelské Cinnosti, pokud tim nedojde ke zvySenému zatiZeni pro byt nebo dim.
Prikladem za poruSeni téchto pravnich povinnosti by se dala povazovat za posledni roky
velmi popularni ,tézba‘‘ kryptomeén, kterd svym provozem spotfebovava znaéné mnozstvi
elektrické energie a pokud by v domé byly rozvody starSiho razu, mohlo by dochazet
k vypadkim elektfiny, ¢cimz by byli omezovani i ostatni obyvatelé bytového domu. Zaroven
§ 2257 OZ zavazuje pronajimatele k fadné udrzbé bytu/domu, po dobu najmu, ve stavu
zpusobilém k uzivani. Dale pronajimatele zavazuje k adrzbé véci v takovém stavu, aby
nebylo branéno najemnikovi v jejim uzivani a zajistit njemci neruSené uzivani véci po celou
dobu trvani najemni smlouvy. Pokud dojde k jakékoli zavade, je dulezitym pravnim ukonem,
aby najemce pronajimatele o zavadé ¢i problému informoval. Neucini-li tak, nevznika
pronajimateli zavazek vici plnéni této povinnosti (§ 2265 odst.1 OZ). Zde se Casto stietava
teorie s praxi, kdy napf. nad pronajatym bytovym prostorem vznikne problém v podobé

ruseni no¢niho klidu a je povinnosti pronajimatele tento problém vyftesit.

4.5.1.1 Upravy bytu

Co se tyCe bézné udrzby pronajimané nemovitosti, tak tu upravuje § 2257 OZ, ktery

uklada povinnost provadét béznou udrzbu (udrzovani v Cistoté, drobné opravy atp.)

19 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni pravo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1012. ISBN 978-80-7400-776-7.
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najemnikovi. VEétsi apravy bytu jsou pravné upraveny v rozmezi § 2259 - § 2269 OZ. Pti
procitani je zfejmé, ze zakon vénuje zvysSenou pozornost ndjmu pro bytové potieby oproti
ostatnim najmum, napf. movitych véci. Z logiky véci je to naprosto v poradku a nasvédcuje
tomu i samotny § 3 ob¢anského zakoniku. Kazdy mé pravo na ochranu svého zivota a zdravi,
jakoz i svobody, cti, distojnosti, soukromi a ma pravo brat se o své vlastni §tésti a Stésti jeho
rodiny. S pojmy soukromi a rodina je bydleni tzce spojeno, a proto nepiekvapi, ze se zakon
najemnimu bydleni vénuje detailn€, pfesné vymezuje prava najemnikt i pronajimatelt a
snazi se pfedchazet situacim, aby ob&an Ceské republiky neskonéil bez stiechy nad hlavou,
aniz by se o to sam zavinil.

Zpatky ale k rozsahlejsSim upravam bytu. § 2259 OZ - najemce je povinen strpét
upravu bytu nebo domu, popiipadé jeho prestavbu nebo jinou zménu, jen nesnizi-li hodnotu
bydleni a lze-li ji provést bez vetsiho nepohodli pro najemce, nebo provadi-li ji pronajimatel
na prikaz organu vetejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvlast zdvazna Ujma. V ostatnich
ptipadech lze zménu provést jen se souhlasem ndjemce. Sice je ndjemci ulozeno snést
realizaci Uprav, ale bohuzel zdkon piimo nespecifikuje, které upravy lze povazovat za
takové, které najemnikovi nesnizi hodnotu bydleni a nezptisobi mu nepohodli.

Pro lepsi predstavu o této problematice tedy budeme muset hledat v jiné pravni
uprave, konkrétné v § 13 pism. k) a 1) stavebniho zédkona ¢. 283/2021 Sb. — za obytnou
mistnost se povazuje takova ¢ast bytu, kterd je urcena k bydleni, spliiuje pozadavky na
bydleni z hlediska velikosti, osvétleni, vétrani, vytapéni a hluku a méa podlahovou plochu
nejméné 8 m? kuchyi se za obytnou mistnost povazuje, pokud ma podlahovou plochu
nejméné 12 m?; tvoii-li byt jedina obytna mistnost, musi byt jeji podlahova plocha nejméné
16 m?. Z tohoto tedy vyplyva, e pokud nami provadéné upravy, ackoli pouze docasné,
pozastavi prutok vody a piisun elektfiny, nebude byt z legislativni stranky obyvatelny. Tim
dozajista vznikne nepohodli najemce, a proto budeme k provedeni uprav pottebovat jeho
souhlas. Nasnadé tedy zistava, aby najemce i pronajimatel mezi sebou dokazali vést
dostate¢nou a otevienou komunikace a vzdjemné si vychazeli vsttic. Pokud se mezi sebou
nejsou schopné dvé strany domluvit, méli by zvazit, jestli stale chtéji zistavat v pravnim
zavazku. Tim se dostavame k najemni smlouveé, prisluSnym nalezitostem a jejimu

ptfipadnému ukonceni.

23



4.5.1.2 Najemni smlouva

Predesla uprava zakona byla z hlediska povinnosti, které musi najemni smlouva
obsahovat, vice obsahla a napf. vyzadovala v ngjemni smlouvé piesny popis bytu. Pokud
zde byla absence povinnych udajd, trestal zadkon tuto smlouvu neplatnosti.?’ Nova pravni
uprava je vice benevolentni a zcela nepochybné klade diraz na vys$si ochranu najemce,
kterého povazuje za pravné slabsi stranu (ndjemnik je ten, ktery ma konktrétné potiebu
bydleni) a snazi se ho timto zptisobem chranit pfed nekalym jednanim pronajimatele.

Tato obrana niajemnika je zietelna v § 2237 a § 2238 OZ. Je vyzadovana pisemna
forma smlouvy, ale nikoli pod sankci neplatnosti, neni-li tak splnéno. Uziva-li najemce byt
po dobu tfi let v dobré vife, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlouva za radné
uzavienou (fikce fadné smlouvy). Smlouva sice vyzaduje pisemnou formu, avsak toto
ustanoveni si muze narokovat pouze najemce, nikoliv pronajimatel. Pronajimatel nema
pravo oznacit ngjemni smlouvu za neplatnou pouze na zakladé formy jejiho ujednani. U
najmu také nelze vyslovné zakazat chov zvifat (§ 2258 OZ), a to ani sepsanym ustanovenim
v najemni smlouvé, ale pronajimatel si mize narokovat vyssi naklady na udrzbu (ne na
upravu), které ma pfitomnost doméciho mazlicka za nasledek (napt. cast&jsi uklid spol.

prostor, &i okoli domu).?!

4.5.1.3 Najemné

Podstatnym aspektem pfii pronajimani bytu je ndjemné. Povinnost platit najemné je
zakladni povinnosti najemce. Dle § 2246 nemaji zic€astnéné strany povinnost ujednat vysi
najemného. V takovém momenté nalezi pronajimateli bytu najemné v takové vysi, ktera je
v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu a za obdobnych
smluvnich podminek (§ 2246 odst. 2 OZ). Z praxe je dobré zminit, ze ,,co je psano, to je
dano,, a penize jsou obecné velmi choulostivé téma. Nutné také zminit, Ze najemné (a
povinnosti s nim spojen€), je nejsiln€jsi prostiedek pro pronajimatele, skrze ktery muze

ukoncit ngjemni pomér. Dostavame se k nalezitostem ukonceni najmu.

20 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 351. ISBN 978-80-7400-776-7.
2! Tamtéz, s. 353.
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4.5.1.4 Ukon¢eni najmu

Jak jiz bylo n€kolikrat zminéno vyse, legislativa upfednostiiuje ochranu najemce.
Pronajimatel ma proto omezené moznosti, jak najem ukoncit. Najemni smlouvu je mozné
uzaviit na dobu urcitou nebo neurcitou. Pomineme hlavni rozdil mezi témi druhy trvani, ze
smlouva na dobu urcitou zanikéa datem, do kterého byla uzaviena a zamétime se na pripady,
za jakych mohou byt smlouvy vypovézeny.

Pronajimatel mize najemni smlouvu vypoveédét bez vypovédni doby v piipadech,
které jsou uvedeny v § 2291 odst. 2 OZ. Témi jsou: nehrazeni najemného a nakladi na
sluzby, pokud najemci vznikne u pronajimatele dluh ve vysi tii mésicnich najmu (jedna se o
vysi dluhu, nikoli o dobu dluhu),** poskozuje byt zadvaznym nebo nevratnym zptsobem,
zpusobuje-li jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé
bydli, uziva-li neopravnéné byt jinym zptsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.
Nutné je také zduraznit § 2291 odst. 3, ve kterém je zakotveno, Ze pronajimatel ma povinnost
najemnika vyzvat k napraveni ¢i odstranéni chybného jednani. Bez tohoto vyzvani se
vypoveéd nepovazuje za platnou.

Vypovézeni najmu pronajimatelem s tFimésicni vypovédni dobou je mozné
v nastalych situacich upravenych v § 2288 odst. 1, kdy najemce:

a) hrubé porusi svou povinnost vyplyvajici z ngjmu.

b) je niemce odsouzen pro spachany umyslny trestny ¢in spachany na
pronajimateli, na pfislusniku domécnosti, na osobg, kterd bydli ve stejném dome,
nebo na cizim majetku, ktery je v domé, kde se najemcuv byt nachazi.

¢) pokud ma byt byt vyklizen v ramci vykonu vefejného zajmu, pti kterém nebude
mozné byt uzivat.

d) je-li zde jiny, obdobné zavazny divod.

Pronajimatel také muze najem na dobu neurcitou vypoveédét, s vySe zminénou tfi mésicni
dobou, ze vzniklych divodu na stran€ pronajimatele v ptipadé, kdy akutné potebuje vyuzit
byt ve spojitosti s probihajicim rozvodovym fizenim, ve kterém jiz byl podan navrh na
rozvod manzelstvi, nebo jiz bylo manzelstvi rozvedeno. Druhym divodem muze byt,
pottebuje-li pronajimatel vyuzit byt pro své rodinné pfislusniky, pfibuzné svého manzela

v pfimé linii, nebo ve vedlejsi linii ve druhém stupni (§ 2288 odst. 2).

22 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 353. ISBN 978-80-7400-776-7.
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Z hlediska zakona je tedy do znacné miry slozité dostat z bytu najemnika, jehoz
pocinani pusobi nepfijemné komplikace, ale zaroveni hrubé neporusuje zakon. Vse tedy
zaCina u spravného vybéru najemnika, se kterym v budoucnu nebudou problémy. Takova
selekce je ale velmi tézka — prevenci muze byt provéfeni dostate¢né bonity zajemce o
prondjem. Pokud ma potencialni najemce stalé zaméstnani a tim 1 plynouci stabilni piijem,
Cisty rejstiik a neni zadluZzeny nebo v insolvenci, je vét§i pravdépodobnost, ze s takovym

najemnikem nevzniknou v budoucnu potize.

4.5.2 Podnajem

Podngjem je upraven § 2274 - § 2278 Obcanského zakoniku, ale jeho znéni je dosti
kratké, nekonkrétni a zdkonna Gprava mu doposud nevénovala podrobny popis napf. co se
ty€e nahlého ukonceni podnajemni smlouvy, ¢i povinnosti smluvnich stran. Toto do jisté
miry mize zvyhodnit pronajimatele. V § 2277 OZ je ustanoveno, ze podnajem miize byt
uzavien pouze na dobu njmu a v pfipadé ze zanika najem, zanikd s nim i automaticky
podnijem a tim se nam oteviraji mnohé moznosti, ponévadz z hlediska zdkona je znatelné

jednodussi ukoncit podnajem nez najem.

4.6 Nabyti nemovitosti (evidované v KN) od nevlastnika

Doposud jsme se prevazné zabyvali vztahem mezi majitelem nemovitosti a jejim
najemnikem. Nasledujicich nékolik fadkt bude vénovano zpisobu nabyti nemovitosti od
nevlastnika a nastinéni problematiky, ktera s timto pojmem vznikla. Zakladnim kamenem
urazu zde bylo, ze pravni Uprava piedchoziho OZ (zakon ¢. 40/1964 Sb.) a znéni zakona o
katastru nemovitosti (zakon €. ¢. 344/1992 Sb.) nezaruCovala shodu mezi t€mito zdkony a
ze vSe, co probehlo v souvislosti s pravnim stavem (napf. nabyti vlastnictvi), nemusi byt
promitnuto v KN. Vznikaly tak pfipady, kdy se pfed soudem uplatiiovaly naroky
vlastnického prava k nemovitostem, u kterych byla vlastnikem zapsana jind osoba nezli ta,
ktera si narokovala vlastnictvi a soud musel vzdy preferovat naroky vlastnika na ukor
katastru nemovitosti.

Zapisu vlastnického prava do KN sice muselo predchazet povoleni vkladu do KN,
nicméné pritomnost této pravni Upravy nebyla podléhajici informacim zapsanych v KN
(jinymi slovy, nefungoval zde princip formalni a materidlni publicity a zasada dobré viry
v zapisy v KN - resp. v tehdejsi evidenci nemovitosti) ¢emuz notovalo v té dobé platné

ustanoveni § 11 zakona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem ¢.
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265/1992 Sb., ze ,ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993 je v
dobré vife, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védét, ze stav
zapist v katastru neodpovida skute¢nosti. %

Zjednodusené feCeno: pokud osoba A jednala v dobré vife a koupila nemovitost od
osoby B, ktera byla podle KN majitelem dané nemovitosti, stava se osoba A vlastnikem této
nemovitosti 1 presto, ze osoba B nemusela byt opravdovym vlastnikem a byla chybné
zapsana v KN. Vychazelo to z verdiktu Ustavniho soudu, podle kterého KN neni dostatetné
divéryhodnym zdrojem, a tudiz neni mozné brat s dostateénou vaznosti jeho obsah.?* Oproti
tomuto stoji vyrok Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1836/2002, ktery odmita nabyti
nemovitosti od nevlastnika jako platné, na zaklade vyroku, ze byl-li pfevod u¢inén v neshodé
se zasadou, ze nikdo nemuze prevést vice prav, nez sam ma, jedna se o pravni jednani zcela
neplatné z davodu nesplnéni § 37 odst. 2 jiz zruseného obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb.,
ktery vesel v ucinnost dne 1. 4. 1964, Cely tento rozpor mezi tehdejsim OZ a KN a
Ustavnim a Nejvy$§im soudem by sice bylo velmi zajimavé nadale rozebirat, ale nebyl by
tak naplnén predmét této bakalarské prace. Proto se nyni zaméfime na aktudlni stav.

V nynéjsi dobé se jiz aktualizovalo znéni jak Obcanského zakoniku, tak 1 Katastralniho
zéakona (dale jen KZ), které jsou mezi sebou vzajemné vice propojené. Nasvédcuje tomu i §
1105 OZ, podle kterého vznika vlastnické pravo k nemovité véci v momenté, kdy dojde
k zapisu vlastnického prava, a tudiz i ke zmeén¢ vlastnika, do KN. Uz zde tedy vidime rozdil
oproti predchozi pravni uprave, kdy se majitel staval vlastnikem pouze na zakladé kupni
smlouvy. Dalsi obménou predeslych znéni je § 1 a § 52 KZ. Pfitomnosti téchto paragrafii je
KN vetejny a kazdy ma moznost do n€j nahlizet (jak jiz bylo zminéno vySe v sekci Katastr
nemovitosti) a veskeré jeho pisemnosti, které jsou opatieny patficnymi prvky (napf. razitko
katastralniho ufadu se statnim znakem, kolkem nebo dokladem o tthradé¢ spravniho poplatku,
podpisem zaméstnance na katastralnim ufadu atp.), se povazuji za relevantni, spravné a
pravdivé, pokud se pravni cestou neprokaze jejich nepravost.?

Znamé souslovi , neznalost zakona neomlouva‘‘ mazeme rozsifit o ,,neznalost zakona
a katastru nemovitosti neomlouva‘‘. Autor timto poukazuje na § 980 odst. 1 OZ, ve kterém

se pise, ze je-li do vefejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost

23 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges, 2015, s.
13. ISBN 978-80-87576-91-5.

24 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlasinika. Praha: Leges, 2015, s.
14. ISBN 978-80-87576-91-5.

2 Tamtéz, s. 14.

26 Tamtéz, s. 95.
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zapsaného udaje. Ve druhém odstavci tohoto paragrafu nalezneme dalsi propojeni mezi KZ
a OZ. Uvadi totiz, ze je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, piedpoklada se, ze
bylo zaevidovano v navaznosti na pfislusny skuteCny pravni stav a pokud zné bylo

odstranéno, zachazi se s takovym vécnym pravem zpusobem, Ze neexistuje.
4.6.1 Nabyti vlastnického prava od neopravnéného

Pfimo pravni Upravu nabyti nemovitosti od nevlastnika v zdkonech zatim nenajdeme.
Sam autor publikace, ze které autor této bakalarskeé prace vychazel v této ¢asti, pfipousti, ze
v dobé vydani jeho odborné literatury muze vejit v platnost nové ustanoveni a posledni roky
jsou ,,spiSe smrsti pravnich predpist a judikatury, kde pomalu plati, Ze neni nic star§iho nez
v&erejdi judikat. ‘>’ Mirnou korekci této problematiky tak jiz mizeme najit v § 1109 OZ,
ktery doslovné zni: ,, Viastnikem véci se stane ten, kdo ziskal véc, ktera neni zapsdna ve
verejném seznamu, a byl vzhledem ke viem okolnostem v dobré vire v oprdvnéni druhé strany
viastnické prdvo prevést na zdkladeé rvdadného titulu, pokud k nabyti doslo a) ve verejné
drazbé, b) od podnikatele pri jeho podnikatelské cinnosti v rdmci bézného obchodniho styku,
¢) za uplatu od nékoho, komu viastnik véc svéril, d) od neoprdavnéného dédice, jemuz bylo
nabyti dédictvi potvrzeno, e) pri obchodu s investicnim ndstrojem, cennym papirem nebo
listinou vystavenymi na dorucitele, nebo f) pri obchodu na komoditni burze. *

Kdyz se pozorné zamé&fime na prvnich 5 slov, vidime, ze zakon pifimo nestanovuje, zda
se jedna o véc movitou ¢i nemovitou, ale obecné o véc. Celkem s jistotou muzeme fici, Ze
se jedna o véci movité a ty nemovitosti, které nejsou predmétem katastru (napt. podzemni
stavby). Dale stale bere v potaz dobrou viru, se kterou pracoval 1 stary ObcCansky zakonik.
Pozoruhodnym faktem je, ze novy (aktualni) OZ pifimo uvadi, vjakych konkrétnich
situacich muze k nabyti vlastnického prava dojit, avSak nasledujici paragrafy § 1110-§ 1113
se jiz vztahuji pouze na véci movité. Lze tak oCekavat, ze v budoucnu vzniknou pravni
upravy, které se budou zamétrovat na nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od
nevlastnika a snad pomohou vnést svétlo a fad do této oblasti.

Tato pravni vsuvka souvisi s tématem bakalarské prace pouze CasteCné, zaroven ale

autor véti, ze text obohati a ucini jej CtivejSim.

27 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges, 2015, s.
11. ISBN 978-80-87576-91-5.
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4.7 Vécna bfemena (dale jen VB)

Pred koupi jakékoli nemovitosti by si mél kupujici zjistit veskeré informace k ni
prislusejici. Jak jiz bylo zminéno vySe, neomlouva neznalost zapsanych udaji v KN
k pfislusné nemovitosti. Pokud tedy uzavieme kupni smlouvu, jejimz predmétem je
nemovitost a pfedpokladame, ze se k dané véci nevztahuji zadna omezeni, nelze se potom
dovolavat neplatnosti smlouvy, pokud vécna bfemena jsou k této nemovitosti zapsana v KN.
Nejsnadn€jsi zpusob, jak se seznamit s vécnymi bfemeny danych nemovitosti, je praveé
prostfednictvim KN, ve kterém vyhledame nalezitou nemovitost a nahlédneme do sekce

,,Omezeni vlastnického prava‘ (viz. obrazek €. 4).

I Omezeni vlastnického Eréva I

Zastavnl pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodngjsim pofadi novy diuh

Obrazek 4: Omezeni viastnického prdva®s

Vécna bfemena zacinaji byt upravovana od § 1257 do § 1399 OZ. Legislativa jim
tedy vénuje znaCnou pozornost, coz podtrhava dulezitost se s pfipadnym zatizenim
nemovitosti cizimi pravy k dané nemovitosti seznamit pied jeji koupi. Zaroveni vzhledem
k této obsahlosti a podstaté této bakalarské prace, budeme se vénovat VB, které mohou
souviset s bytovou jednotkou, ¢i sjejim pofizenim. Pod vécnymi bfemeny si muzeme
predstavit obsahly seznam vécnych prav, ktera se vyznacuji tim, Ze omezuji vlastnické pravo
vlastnika, nebo jej zavazuji k dané nemovitosti néco strpét, ¢i vykonavat. Bézné VB délime

na sluZebnosti a realna bremena.”

28 Nahlizeni do katastru nemovitosti: Omezeni viasmického prava [online]. Cesky uiad zeméméticky a
katastralni, Platnost dat k 28. 01. 2022 10:00 [cit. 2022-01-28]. Dostupné z: https://1url.cz/IKbwr

29 gUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. 2. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2017, s. 104. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-774-5.
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4.7.1 Sluzebnosti

Tato VB lze oznaclit za pasivni, ponévadz predstavuji zavazek néco snaset a od
vlastnika se nevyzaduje aktivita pfi vykonu této povinnosti.*® Sluzebnost vznika podle §
1260 OZ smlouvou, potfizenim pro piipad smrti nebo vydrzenim po dobu potifebnou k
vydrzeni vlastnického prava k véci, ktera ma byt sluzebnosti zatizena. Déle se sluzebnosti
déli na: osobni sluzebnosti, pozemkové sluzebnosti a vlastnické sluzebnosti.’! Nas bude
zajimat osobni sluzebnost, do které spada sluzebnost bytu, zakotvena v § 1297 - § 1298 OZ.
Podle téchto znéni je vznikla sluzebnost brana jako sluzebnost uzivani. Vlastniku
nemovitosti, ktera je timto vécnym pravem zatizena, pak zakon zfizuje opravnéni volné
nakladat se vSemi Castmi domu, na které se sluzebnost bytu nevztahuje, a nesmi mu byt
znesnadnén potfebny dohled. Zaroven tato sluzebnost predstavuje pro jejiho vlastnika
siln&j$i postaveni oproti najmu, kterému je nadfazena.*?

Osobni sluzebnost pozbyva platnost umrtim osoby (dle § 1302 OZ), ktera byla jejim
vlastnikem, a dale dostateCnym prokazanim této udalosti na pfislusnych organech verejné

moci. >
4.7.2 Realna bremena (dale jen RB)

Realna bfemena jsou svou mirou aktivity opakem sluzebnosti, ponévadz zavazuji
majitele zatizené véci vyvijet néjakou ¢innost ve prospéch opravnéné osoby. Podstatné je
také zminit, Ze RB muZe byt zatizena pouze véc zapsana ve vefejném seznamu (§ 1303 OZ),
kam nepochybné spadaji nemovité véci. Pokud bude realné bifemeno sjednano na dobu
neurcitou, musi byt také ujednano, za jakych podminek muze byt toto RB vykoupeno (§
1304 OZ), ¢imz se ukonci jeho trvani. Zanik RB dale urovnava § 1308 OZ znénim, ze
pozbyti RB je obdobné zaniku sluzebnosti. Tudiz mize byt RB ukonceno dohodou
zucCastnénych stran nebo umrtim ptijemce RB.

Pro ujasnéni jak mize RB vypadat si autor dovoluje uvést piiklad: Zena ‘A ktera

ma omezené pohybové schopnosti, prevede vlastnictvi bytu, ve kterém bydli, na svou dceru

30 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 442. ISBN 978-80-7400-776-7.

3l gUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. 2. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2017, s. 109-110. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-774-5.

32 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 443. ISBN 978-80-7400-776-7.

3 gUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. 2. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2017, s. 108. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-774-5.
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a pfida realné bfemeno, které dceru zavazuje se v dobé trvani tohoto RB alesponl jednou za
Strnact dni v daném byt& zastavit a v byté provést uklid. Uplata je stanovena na &astku

100 000 K¢, aby v pfipadé vyplaceni méla zena ‘“A‘‘ moznost si platit uklidovou sluzbu.

4.8 Zastavni pravo (dale jen ZP)

Zastavnimu pravu nyni budeme vénovat vétsi pozornost, nebot muze dojit k situaci,
ktera se nas v praktické Casti této bakalarské prace bude pfimo tykat a méli bychom tedy
znat potfebné nalezitosti. Jako nastroj financovani koupé€ bytu jsme se rozhodli uzit
hypotecni uvér. Pokud se rozhodneme jit cestou pofizeni bytu rovnou v osobnim
vlastnictvi, budeme moci tento byt pouzit jako zastavu oproti poskytnutému uvéru. S
hodnotou zastavy nasledné souvisi ukazatel LTV (loan to value), ktery urCuje, jaké vySe
muze dosahovat zaptijcena Castka (ukazateli LTV se podrobnéji vénujeme v Casti 4.9).

Problematika zastavniho prava je upravovana v rozmezi § 1309 - § 1389 OZ.
Setkavame se zde s pojmy véfitel a dluznik. Ve zkratce: véfitel je Clovek, ktery prostfedky
poskytuje a dluznik je ten, ktery se zavazuje tyto prostfedky za sjednanych podminek
navratit zpatky veéfiteli. Dle § 1312 odst. 1 OZ se ustanovuje zastavni pravo zastavni
smlouvou, ve které musi byt sjednano co je zastavou a jaké vySe dosahuje ptjcka (dluh).
Zastavou muze byt libovolna véc, se kterou 1ze obchodovat (§ 1310 odst. 1 OZ). Dojde-li
na vyporadani ZP, které nebylo zcela splaceno, muze se veéfitel uspokojit z penézniho
vytézku ze zastavy ve vefejné drazbé nebo z prodeje zastavy podle jiného zakona a zaroven
ma véfitel vici dluznikovi pravo na nahradu nakladu spojené s procesem prodeje zastavy (§
1359 odst. 1 a2 OZ). Pokud se z prodeje zastavy neumoii veskera pohledavka, ma dluznik
za povinnost tuto zbylou dluznou castku doplatit. V opa¢ném pripadé, pokud castka
z prodeje zastavy pievySuje pohledavku, vyplati véfitel dluznikovi, po odecteni piislusnych
nakladu, prevysujici ¢astku (§ 1370 OZ). Zastavni pravo tedy zanika splacenim pohledavky
= zanikne-li dluh, zanikne 1 zastavni pravo (§ 1376 OZ).

Jsou zde ale 1 ptipady, kdy ZP zanikne, ale pohledavka dal trva. To urovnava § 1377
OZ a pripady jsou nasledujici: zanik zastavy, véfitel se vzda zastavniho prava, preda-li
veftitel zastavu zastavei ¢ dluznikovi, zastavee nebo dluznik splati véfiteli cenu zastavené

véci, uplyne doba, na kterou bylo zastavni pravo sjednano.
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4.8.1 Druzstevni podil jako jistina instituci/poskytovateli hypotecniho uvéru

Na zacatku kapitoly 4.8 autor uvedl, ze v pfipadé pofizeni bytu do osobniho
vlastnictvi nabyvany byt budeme moci pouzit jako zastavu. Lze takto ucinit i s bytem, ktery
je ve druzstevnim vlastnictvi?

V casti textu 4.3 o bytovych druzstvech jsme se dozvédéli, ze BD neupravuje
Obcanska zakonik, nybrz Zakon o obchodnich korporacich. Také jiz vime, ze druzstevni byt
vlastni druzstvo (pravnicka osoba) a my (jakozto fyzicka osoba), vlastnime druzstevni podil.
Drivéjsi legislativa upravujici obchodni korporace (zdkon ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich
korporacich) obsahovala § 32 odst.3, ktery umoziioval zastavit podil spole¢nika v obchodni
korporaci s tim, Ze zastaveni podilu v BD lze upravit stanovami konkrétniho druzstva.*

Z pravniho hlediska tedy bylo mozné zastavit druzstevni podil, ale praxe na realitnim
trhu a predevsim banky, mély své divody, pro¢ nebrat druzstevni podily do zastavy. Prvnim
divodem bylo, ze druzstva mohla jiz zminénymi stanovami nepovolovat zastavu
druzstevniho podilu. Druhym divodem byla samotna uprava druzstev v zakoné o
obchodnich korporacich. Druzstva vedla pouze nevefejny seznam ¢lend a zistavala zde i
vystraha v podobé moznosti vylouceni ¢lena BD. V takovych chvilich by pro banky bylo
narocné spravovat pohledavky se zastavnim pravem na druzstevni podil, a proto se jim
vyhybaly. K datu 1.1.2021 vesla v t€innost novela — zdkon ¢. 33/2020 Sb., ktera zménila i
Zakon o obchodnich korporacich a jednou ze zmén bylo zruseni § 32 odst. 3 ZOK ¢. 90/2012
Sb. Nasledné byl § 32 ZOK doplnén o odstavec 5 s doslovaym znénim: ,, Na zi'izeni a vznik
Jjiného vécného prava nez zastavniho prava k podilu v obchodni korporaci, ktery neni
predstavovan cennym papirem nebo zaknihovanym cennym papirem, se pouziji obdobné
ustanoveni obcanského zdkoniku o ziizeni a vzniku zdstavniho prdava k podilu v korporaci. “»
Nova uprava tedy jiz vyslovné nepoukazuje na bytova druzstva, ale zaroven je také
nevylucuje. Podle legislativy by tedy ulozeni druzstevniho podilu do zastavy mélo byt
proveditelné, avsak pro banky neni druzstevni podil dostatecné obchodovatelnou polozkou,

ktera by v ptipadé€ neplaceni dluznika méla na finan¢nim trhu dostatecnou likviditu.

3 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prévo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 426. ISBN 978-80-7400-776-7.
35 Tamtéz, s. 427.
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4.9 Nalezitosti ziskani hypotéky v roce 2022

Aby nam hypotecni banka poskytla uvér, je tfeba spliiovat fadu narokt a pozadavka,
z nichz se fada v roce 2022 méni. Prvnim ukazatelem je Loan to value (zkracené¢ LTYV).
S ucinnosti od 1. 4. 2022 nebudou moci bankovni instituce poskytovat uvéry s LTV vys§im
nez 80 % pro osoby starsi 36 let.*® LTV predstavuje pomér mezi vysi hypoteéniho uvéru a
trzni hodnotou zastavy.’’” Pokud tedy kupujeme nemovitost prostfednictvim hypotéky,
muzeme zaroven v urCitych pfipadech jistit kupovanou nemovitosti. Autor zde uvede kratky
ptiklad: Muz ve véku 40 let chce koupit dim na venkové. Hodnota domu ¢ini 8 000 000 K¢.
Ponévadz muz je starsi 36 let, mize mu banka poskytnout uvér nejvyse do castky 6 400 000
K¢ (80 %) ke koupi dané nemovitosti. Zbylé financni prostfedky 1 600 000 K¢ bude muset
muz nabyt jinou cestou.

Dalsi nutnou nalezitost, kterou bude muset zadatel o hypoteCni uvér spliiovat, je
ukazatel Dept to income (zkracené DTI), ktery piedstavuje pomér mezi vysi souhrnného
zadluZeni uchaze&e o Uvér a vysi jeho &istého roéniho piijmu.*® Od 1. dubna 2022 budou
banky nuceny dodrzovat tento indikator pro zadatele starsi 36 let na hladin€ nejvyse do osmi
a pal nasobku ro¢niho pfijmu (pro Zadatele mladsi 36 let bude hranice stanovena na deviti a
ptil nasobek &istého roéniho pfijmu oproti veskerym dluhim Zadatele).** S ukazatelem DTI
uzce souvisi identifikator Debt service to income (zkracené DSTI). DSTI funguje obdobné
jako DTI, pouze s tim rozdilem, ze do poméru dava mési¢ni splatku pujcky a Cisty mésicni
pfijem zadatele. VySe DSTI bude opét zaviset na vékové hranici 36 let. Lidé nad v€kovou
hranici si budou moci vzit pouze takovou hypotéku, u které vyse méesicni splatky nepresahne
hranici 45 % jejich ¢istého mési¢niho pfijmu (pro mladsi bude platit hranice 50 %).*’ Autor
uvede modelovy ptiklad: Muz, kterému je 30 let, ma Cisty pfijem 45 000 K¢ mésicné. U
banky mu tedy muze byt nabidnuta hypotéka, ktera dosahuje maximaln€ do vyse 5 130 000
K& (45000 * 12 *9,5) a s nejvyssi moznou splatkou dosahujici na 22 500 K¢ mési¢né.

36 FISEROVA, Markéta. CNB: Ceska narodni banka. : CNB nové nastavi limity ukazateli LTV, DTI a DSTI
u hypotecnich uvéru, zvysi i proticyklickou kapitalovou rezervu na 2 % [online]. 21. 11. 2021 [cit. 2022-01-
28]. Dostupné z: https://1url.cz/eKvt7

37 VODSTRCILOVA, Petra. CNB: Ceska narodni banka. : CNB potvrzuje limity na hypotéky, zvysuje odhad
nadhodnoceni cen nemovitosti az na 20 % [online]. 28. 11. 2019 [cit. 2022-01-28]. Dostupné z:
https://1url.cz/tKbwK

38 TamtéZ, odst. 15.

39 FISEROVA, Markéta. CNB: Ceské narodni banka. : CNB nové nastavi limity ukazatela LTV, DTI a DSTI
u hypotecnich uvéru, zvysi i proticyklickou kapitalovou rezervu na 2 % [online]. 21. 11. 2021 [cit. 2022-01-
28]. Dostupné z: https://1url.cz/eKvt7

40 Tamtéz, odst. 3.
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4.10 Smlouvy

Dostavame se k finalni ¢asti této bakalarské prace, kdyz uz vime, jaké jsou nalezitosti

z hlediska vlastnika bytu, seznamili jsme se s katastrem nemovitosti a jeho fungovanim,

uvédomujeme si, jaké dané ve spojitosti s pofizenim bytu budeme muset odvadét, bereme

v uvahu rozdily mezi najjmem a podnajmem, mame nahled do problematiky vécnych bfemen

a kde je mizeme najit uvedena, mame orientacni predstavu, co mizeme Cekat pii zfizovani

hypotec¢niho Gvéru. Zbyva nam pouze zjistit, na jaké smlouvy muzeme nejcast€ji v prabéhu

koupé€ nemovitosti narazit, co znamenaji a co musi z hlediska prava obsahovat, abychom je
mohli povazovat za platné uzaviené. Smlouvy bych pro lepsi prehlednost rozdélil na:

- Smlouvy predchazejici koupi bytu tj. Rezerva¢ni smlouva a smlouva o smlouveé

budouci.
- Smlouvy realizujici koupi bytu, tj kupni smlouva, smlouva o pievodu

druzstevniho podilu.

4.10.1 Rezervacni smlouva (daile jen RS)

Rezervacni smlouva jako takova nemusi byt pritomna u kazdého procesu spojen¢ho
s koupi nemovitosti, ale mize nam ziskat potfebny Cas a k tsp€sné dokoncené koupi pomoci.
Z hlediska zajemce vyjadiuje RS vaznéjsi zajem o koupi nemovitosti a zaroven
prodavajiciho zavazuje po urcitou dobu nemovitost vyhradit pro daného z4jemce. Pro
prodavajiciho zajistuje v pripadé nerealizovani prodeje ur¢itou formu nahrady za ptipadny
usly zisk. Ze strany zakona neni jeji obsah pifimo upraven a zalezi z pfevazné majority na
vzajemné dohod& smluvnich stran. Jedna se tedy o tzv. smlouvu nepojmenovanou.*!

OZ neuklada za povinnost pro nepojmenované smlouvy pisemnou formu, avSak
vzhledem k pfitomnosti finan¢niho poplatku je zieymé, ze v pfipadé soudniho sporu je
pisemna smlouva prokazatelnéjsi nastroj.

Zakladem obsahu RS by méla byt identifikace smluvnich stran, vySe rezervacniho poplatku,
piipadné jak se vypocita a doba, po kterou je prodavajici povinen danou véc rezervovat.
Nastane-li situace, kdy z4jemce navazujici obchod (v naSem pripadé nejCastéji uzavieni

kupni smlouvy) neuskutecni, propada poplatek ve prospéch prodavajiciho, ponévadz se zde

# SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 235. ISBN 978-80-7400-776-7.
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jiz bavime o urcité formé zavdavku*?, ktery je upraven v § 1808 a § 1809 OZ. Je nutné
zminit, ze rezervacni pokuta, jakozto zavdavek, se hradi nejpozdéji pti podpisu smlouvy (§
1808 OZ) a lze je uhradit do notarské uschovy.

V realitni praxi se mizeme setkat se tiemi typy rezerva¢nich smluv mezi:

a) zdjemcem a prodavajicim

b) zdjemcem a prodavajici stranou, ktera je zastoupena realitni kancelari

c) zdjemcem, prodavajicim a realitni kancelafi.** Kupujici by si mé&l dat pozor na
ptipadné dodatky, které by ho zavazovaly k uzavfeni dalSich smluv, napt. smlouvy o

smlouveé budouci.
4.10.2 Smlouva o smlouvé budouci (dale jen SoSB)

Nastupcem rezervacni smlouvy je z pohledu prava silnéjsi smlouva o smlouvé
budouci (latinskym nazvem: Pactum de contrahendo). V té se jiz zaiCastnéné strany zavazuji
k nastavajicimu uzavieni smlouvy, ale zatim tak nemohou z patii¢nych divodi ucinit. SoSB
je plnohodnotna smlouva, jejiz nalezitosti jsou upraveny v § 1785 az § 1788 OZ. Nutnym
obsahem musi byt identifikace stran, které smlouvu uzaviraji a také popis budouci smlouvy,
kvali které se SoSB sjednava (§ 1785 OZ). V zakoné neni stanovena lhiita, na kterou se
SoSB ujednava, to zistava na uvazeni jednotlivych stran, ale termin, kdy vchazi smlouva
v plnéni, musi byt sjednan. Povinnost uzaviit smlouvu v pisemné formé zde neni*, avsak
jen velmi tézko si predstavit situaci, kdy je pfedmétem SoSB nemovitost a smlouva byla
uzaviena pouze ustne.

Nezbytnym aktem pro fadné plnéni smlouvy je vyzvani opravnénou stranou k uzavieni
cilové smlouvy a zavazana strana tak musi ucinit bez zbyte¢ného odkladu v souladu se SoSB
(§ 1786 OZ). Na toto se vaze jeden z moznych zaniki smlouvy, kdy bez vyzvani
v domluvené 1hiit€¢ smlouva zanika. Dalsim zpasobem ukonCeni smlouvy je vyrazna zména
okolnosti (§ 1788 odst. 2 OZ). Prikladem takové zmény muze byt napt. zména uzemniho
planu, ktery zemédélsky pozemek prevedl na pozemek urCeny k zastavbé. Tim znatelné
vzrostla cena pozemku a v ten moment neni mozné prodavajiciho dané nemovitosti nutit
k prodeji, i pies uzavienou SoSB. Opakem by byl pfirozeny narust ceny bytu v uplynulém

case. Zde by bylo mozné trvat na plnéni SoSB. Pro zucCastnéné strany je tedy nutné brat tok

#2 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 237. ISBN 978-80-7400-776-7.

3 Tamtéz, s. 242.

4 Tamtéz, s. 251.
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Casu v potaz a zvazit, zda-li je potfebné pfilozit do smlouvy patficné dolozky, které by

cenové vykyvy eliminovaly.®

4.10.3 Kupni smlouva (dale jen KS)

Kupni smlouva je obecné dobfe znamym smluvnim typem, které vénuje ObcCansky
zakonik od § 2079 do § 2183 znacnou pozornost a ackoli je KS v obecné podobé
dispozitivni, je nutné brat v potaz navazujici zakonné upravy, napt. § 498, ktery upravuje
nemovité veéci. Pfimo koupé nemovité véci je pak upravena v § 2128 az § 2131, kdy ale
posledni paragraf €. 2131 nese doslovné znéni: V ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité
véci pouziji primérené ustanoveni o koupi movitych véci., tudiz je nutné seznamit se i
s predchazejicimi ustanovenimi a pfi plnéni je brat v potaz.

Po formalni strance uzavieni kupni smlouvy na movité véci neni ptimo specifikovano
(e pfipustné i ustni ujednani). U nemovitosti se ale dle § 2128 OZ musime fidit § 560 OZ,
ktery pisemnou formu pfi zfizovani vécného prava k nemovité véci vyzaduje. Po obsahové
strance jsou zde nalezitosti, které musi KS obsahovat:

a) definice smluvnich stran a jejich zavazku

b) vymezeni piedmétu koupé/prodeje srozumitelné a urcité

c) urCeni vySe a podoby kupni ceny

d) vyjadreni vile prodavajici strany pievést uplatné svij vlastnicky narok k predmétu
prodeje

e) vymezeni, od kdy nemovita véc nalezi kupujicimu (nabyvateli)*

Zam¢étime-li se na ,,bod b*‘, definici pfedmétu koupée, je nutné zminit, jak se pravni uprava
stavi ke skrytym vadam. Odpovéd nalezneme v § 2129 OZ. Pokud se na nemovité véci
vyskytne skryta vada, prodavajici za ni odpovida po dobu péti let od pievodu vlastnictvi na
kupujici osobu. Dulezité je ale zduraznit, Ze toto ustanoveni se vztahuje pouze na skryté
vady, které nabyvatel (kupujici) nemohl pii bézné prohlidce bytu zaznamenat ¢i odhalit.
Kupuyjici tyto vady musi explicitné namitat, pokud tak neucini, soud mu nepfizna pravo

z vadného plnéni. Pokud vady bylo mozné rozpoznat jiz pii podpisu smlouvy, bere se

45 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 253. b. ISBN 978-80-7400-776-7.
46 Tamtéz, s. 264.

36



v uvazeni, ze o nich nabyvatel védél, a tudiz za nasledné namitky prodavajici nenese

odpovédnost.*’

4.10.4 Smlouva o prevodu druzstevniho podilu (dale jen SoPDP)

Opét se odkazuji na predchozi kapitoly o druzstevnim bydleni a problematiku
vlastnictvi, ktera je s nim spojena. Pokud nékde uvidime vystaveny inzerat na prodej
druzstevniho bytu, je to z pravniho hlediska inzerat klamavy. Spravny inzerat pod pravni
taktovkou by mél nést oznaCeni: ,,Prodej druzstevniho podilu s pfednostnim najmem
k danému bytu.*° Ponévadz se nejedna o pievod vlastnického prava, nebude pfi
prodeji/koupi nemovitosti nikterak i¢inkovat KN.

Na rozdil od kupni smlouvy zakon nestanovuje pro SoPDP povinné obsahové
nalezitosti a neni vyzadovana pisemna forma (pozn. stanovy BD ji mohou vyzadovat).
Nalezitosti, které se s prevodem druzstevniho podilu poji, jsou zakotveny v § 599 az § 601
ZOK. Musi se ale jednat o srozumitelné jednani, tudiz je nutnd fadna identifikace
zucastnénych stran, bytového druzstva, v némz se byt, ke kterému piislusi pfednostni najem,
nachazi a jasné definovana prava a povinnosti, ktera jsou spojena s ¢lenstvim v bytovém
druzstvu. Déle usneseni, zda nabyvatel poskytl prodejci za podil thradu ¢i nikoli. V ptipadé,
ze tak uCinil, musi byt dale uvedena vyse uhrady, poptipadé metodu jejiho urceni (usneseni
Nejvyssiho soudu 31 CDo 271/2010).*® Smlouva se sice stava platnd dnem podpisu
prislusnymi stranami, ale zistava zde povinnost dorucit SOPDP na pfislusné bytové druzstvo
(§ 601 odst. 2 ZOK).

S prevodem druzstevniho podilu se dale poji pfipadna povinnost uhradit spravni
poplatek (poplatek za prevod), ktery neni v zakoné nikterak upravovan, ani neni uvedena
jeho maximalni vySe. Kupujici by si proto mél ovéfit, zda si druzstvo spravni poplatek zada
uhradit, a pokud ano, tak v jaké vysi (pozn. poplatek vétSinou hradi nabyvatel 1 pfevodce

naptl).*’ 1 zde plati nepsané pravidlo: ,,lepsi byt pfipraven, nez-li byt piekvapen‘‘.

4 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 286. ISBN 978-80-7400-776-7.

4 SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 324. ISBN 978-80-7400-776-7.

4 Tamtéz, s. 325.
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4.11 Ukonceni teoretické ¢asti

V tuto chvili jiz mame ucelenou predstavu, co koupé bytu, at’ uz v osobnim nebo
druzstevnim vlastnictvi obnasi a mizeme veskeré poznatky z této teoretické Casti vyuzit v

nasledujici praktické casti.
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5 Prakticka cast

Trh s nemovitostmi je velmi dynamické a rychle se ménici prostredi. Od doby, kdy
bylo téma této bakalarskeé prace zadano a schvéleno, trzni ceny nemovitosti vzrostly, zménily
se zakony a upravily se nalezitosti pro ziskani hypoték. Proto, aby tato prace pfinasela co
nejveétsi pridanou hodnotu, budeme pracovat s daty, ktera jsou aktudlni pro rok 2022.
Podklady ziskame z oficialnich inzertnich portalti (napf. Sreality.cz), rozhovory s realitnimi
makléfi, ktefi se na realitnim trhu pohybuji déle nez 3 roky a finannimi poradci, ktefi se
specializujicimi se na hypote¢ni uvéry. Na zacatku je také nutné si stanovit, jak s daty
budeme pracovat. Trzni ceny nemovitosti zalezi na mnohych proménnych, napf. velikosti a
stafi, nadzemnim podlazim, miste a prostedi, vybaveni v¢. pfislusnych nebytovych prostor,
typu vlastnictvi a dalSich. Vzhledem k rozmanitosti skute¢nosti, které ceny nemovitosti
ovliviiuji se zaméfime na ty nejpodstatnéjsi, kterymi jsou velikost, misto/mésto, stari a typ
vlastnictvi.

Velikost nebudeme zpracovavat jako rozlohovou (v m?), nybrz jako dispoziéni, ktera
predstavuje pocty mistnosti v daném byté. Pro ucely této bakalaiské prace budeme
kalkulovat tak, ze byt o dispozicni rozloze 1+1 odpovida velikosti bytu 2+kk, 2+1 se bude
rovnat oznaceni 3+kk a 3+1 budeme fadit do kategorie 4+kk. Dispozice 1+kk predstavuje
byt, ve kterém se nachazi jedna obytna mistnost s kuchynskym koutem a socialnim
zafizenim. Soucasti bytu o dispozicich 1+1 je jedna obytna mistnost, samostatna kuchyn a
socialni zafizeni. Dale se Cisla zvySuji s nartstajicim poCtem mistnosti. Prehlednéji jsou

udaje zanesené v tabulce €. 1.

1+1 = 2+kk
2+1 = 3+kk
3+1 a vice = 4+kk a vice

Tabulka ¢. 1: Urovndni dispozic bytit pro iicely této bakaldrské prace

Jako oblast, kterou budeme zkoumat, jsme si ur¢ili Mélnicko. Stézejni pro nas budou
tf1 nejvetsi mésta dle poctu obyvatel v tomto okrese: Mélnik (19 579 obyvatel), Kralupy nad
Vltavou (18 485 obyvatel) a Neratovice (16 138 obyvatel) a jim okolni mésta do 5 km.>

30 CESKY STATISTICKY URAD. Pocet obyvatel v obcich - k 1. 1. 2021 [online]. czso.cz, 12. 01. 2022
[cit. 2022-01-27]. 012024-21. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112021
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Jsou to zarovenl mésta nabizejici veSkerou socialni zabezpecenost a diky tomu stoupa trzni

hodnota nemovitosti, které se nachazi na jejich uzemi ¢i v blizkém okoli.

Starim budeme délit byty na dva typy:
- uzivany byt, ktery jiz byl obyvan a pted ptichodem nového nijemnika nebyl
zcela rekonstruovan, avsak byl uveden do piivétivého stavu.

- novostavba, ktera neni star§i nez 2 roky a zatim nebyla nikym obyvana nebo

byl byt zcela zrekonstruovan pred nastéhovanim nového najemnika.
Bytovymi jednotkami, které jsou ve Spatném stavu ¢i znatelnym zptiisobem mohou svou
povahou znepiijemnit nagjemnikovi bydleni se nebude zabyvat. Jakozto potencialni majitelé
investi¢nich byt se budeme drzet zasady, Ze nebudeme pronajimat byt, do kterého bychom
se sami nenastéhovali. Do budoucna si tim mizeme usetfit spoustu problému a komplikaci.
Typy vlastnictvi délime na osobni a druzstevni. Jejich charakteristika a nalezitosti

byly vyjadieny v teoretické ¢asti této bakalarské prace.

5.1 Kupni cena

Nyni je na case rozhodnout se v jakém vlastnictvi budeme chtit byt pofidit. Obecné se
byty v druzstevnim vlastnictvi pohybuji v fadech stovek tisici levnéji. Napf. ve méste
Meélnik mize mit druzstevni byt o dispozici 3+kk az o 500 000 K¢ mensi trzni hodnotu, nez

byt v osobnim vlastnictvi o stejnych dispozicich (viz. tabulka ¢. 2 a €. 3).

Typ vlastnictvi: Osobni

2022 Leden Mésto
Velikost bytu [ Mélnik | Kralupy nad VItavou | Neratovice
1+kk 3,1 3 2,5
2+kk 3,3 3,4 3,1
3+kk 4,8 4,8 4,2
4+kk a vice 5,3 5,2 5,3

Tabulka ¢ 2: Priimérnd. cena bytii v osobnim vlastnictvi v mil. K& v zavislosti na dispozicich bytu a mésté, ve
kterém se nachdzi.”’!

51 Tabulka 2 - vlastni zpracovani dat z rozhovoru s realitnim makléfem
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Typ vlastnictvi: Druzstevni

2022 Leden Mésto
Velikost bytu [ Mélnik | Kralupy nad Vitavou | Neratovice
1+kk 2,7 2,8 2
2+kk 3,1 3,1 2,8
3+kk 4,3 4,3 3,6
4+kk a vice 5 4,9 4,5

Tabulka ¢. 3: Priimérnd cena bytii v druZstevnim viasmictvi v mil. K¢ v zavislosti na dispozicich bytu a méste,
ve kterém se nachadzi.>

Nicméné z predchozich kapitol jiz vime, ze financovat druzstevni byt hypotékou
budeme mozné pouze v pripadé€, ze budeme vlastniky jiné nemovitosti, kterou budeme moci
dat oproti hypote¢nimu uvéru do zastavy, nebo budeme schopni bance rucit jinym
zpusobem. To muze byt pro mnohé komplikace. Dale musime brat v tvahu prevedeni
druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi. Nalezitosti spojené s pfevodem jsou zanesené
v kapitole 4.3. Bylo by tedy dobré se pred koupi bytu obeznamit se smyslenim daného
druzstva a zjistit, jaky maji k pfevodim do OsVla postoj a také brat v uvahu, ze cely proces
bude néjaky Cas trvat.

Pokud bychom se naopak rozhodli koupit byt jiz v OsVla, vS§em témto skuteCnostem
bychom nemuseli vénovat pozornost, coz ale bude vykoupeno vyssi trzni cenou. V této
bakalafské praci bude ale dulezita vysSe hypotecniho Gvéru, a proto pijdeme tézsi cestou, ve
které nam bude odménou nizsi kupni cena bytové jednotky. Predpokladejme tedy, ze jiz
vlastnime nemovitost, kterou budeme moci poskytnout jako jistinu a v nasledujicich radcich
sméfuyme k pofizeni bytu do osobniho vlastnictvi prostfednictvim koupé druzstevniho

podilu, ktery pfislusi k danému bytu.

5.1.1 Vyhodnoceni kupni ceny

Pro zji§téni nejoptimalnéjsi ceny musime brat v uvahu 1 praxi, ne jenom cisla. Pokud
bychom kalkulovali pouze s ¢isly, jednoznacné by nam nejlépe vychazelo poridit si co
nejmensi byt (1+1;1+kk) za nejnizsi cenu, na coz by navazovala nizka hypotéka na kratkou
dobu a snevelkou mésicni splatkou. Pfinosny proto byl rozhovor se spravcovskou
spolecnosti Tvlyj Spravce s.r.o., ktera operuje v Praze a jejim okoli zpuisobem, Ze od majiteld
nemovitosti si jejich byt pronajme a nasledné byt spravuji, inzeruji a dale podnajimaji.

K datu 1.1.2022 spravuji pres 500 bytovych jednotek a maji tak bohaté zkuSenosti v oboru.

52 Tabulka 3 - vlastni zpracovani dat z rozhovoru s realitnim makléfem
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Z rozhovoru bylo patrné, ze malé byty se nejlépe pronajimaji v Praze, kde je
vyhledavaji pfevazné studenti vysokych skol nebo lidé, ktefi v Praze piebyvaji kvuli praci.
Spolecné pro malé byty je vysoka fluktuace a Castéjsi vyskyt nepfiznivého zachazeni s bytem
(ponicené vybaveni, technické zavady, ruseni no¢niho klidu, kouteni v bytovych prostorach
apod.), ¢imz se zvySuji naklady na revitalizaci bytu po odchodu najemnika. Velmi dobré
vyuziti nachazely malé byty ve spojitosti se sluzbou Airbnb. Naopak po velkych bytech, o
dispozicich 4+kk a vice, jiz neni fadna poptavka a trva delsi dobu najit njemnika, ponévadz
najemné je vyssi a cilova skupina mensi.

Nejoptimalnéji proto vychazeji byty o dispozicich 2+kk nebo 3+kk (2+1), do kterych
se nejfrekventovanéji ste¢huji pary ¢i rodiny s détmi, ktefi maji stabilni piijem. Jejich pfistup
k bytu je osobnéjsi a znatelné zodpoveédnéjsi, ¢imz nevznika pro majitele tolik vedlejSich
nakladt. Tento fakt roste v okolnich méstech Prahy, kde se jiz nevyskytuje zvySeny pocet
vysokoskolskych studentd.

Kdyz se nyni vratime k Cislim, vyplyva nam z praxe, ze budeme hledat byt, ktery bude
cenou 1 plynoucim najmem medianem na trhu s nemovitostmi na Mélnicku. Celkem bylo
v ramci reSerSe trhu pro vypocty nashromazdéno v prubéhu ledna roku 2022 z realitniho
portalu Sreality.cz 65 inzerati na prodej bytt a 81 inzeratd na pronajem. Data, predstavujici
prodejni ceny a vySe najmu, byla nasledné evidovana podle polohy/mésta, vlastnictvi, stafi
a dispozic. Nebyly zapocitavany byty, které byly dle zvefejnénych fotografii ¢i popisu
v dezolatnim stavu. Nasledné byla data pro druzstevni byty zprimérovana a vysledné
hodnoty jsou zaneseny v tabulkach ¢. 4 a ¢. 5 predstavujici prodejni ceny uvedené

v milionech K¢ a tabulky €. 6 a €. 7 pro ceny podnajmu druzstevnich byta.

UZivany byt v druZstevnim vlastnictvi (v mil. K¢)

2022 Leden Mélnik Kralupy nad Vitavou Neratovice
1+kk 2,85 2,9 2,25
2+kk 3,15 3,25 2,95
3+kk 4,35 4,55 3,9

4+kk a vice 5 5,05 4,9

Tabulka ¢. 4 — Ceny uzivanych bytii v druzstevnim viastnictvi®

33 Tabulka 4 - vlastni zpracovani dat z portalu Sreality.cz
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Novostavba v druZstevnim vlastnictvi (v mil. K¢)

2022 Leden Mélnik Kralupy nad Vitavou Neratovice
1+kk 2,85 34 2,45
2+kk 3,4 4,5 3,45
3+kk 4,65 5,15 4,25

4+kk a vice 5,35 5,75 51

Tabulka ¢. 5 — Ceny novostaveb bytii v druzstevaim viastnictvi®®
Vypocteme aritmeticky pramér z hodnot v tabulkach ¢. 4 a €. 5, ¢imz ziskame median
a zjistime, ze prostfedni hodnota nemovitosti na Mélnicku dosahuje vyse 3 975 000 K¢&.
V tabulkach nyni nalezneme nejbliz§i hodnotu této Castce, abychom ur¢ili, s jakym bytem
budeme nadéale kalkulovat. Nejbliz§i hodnota je 3900000 K¢ pro uzivany byt

v Neratovicich o dispozici tii pokoje s kuchyriskym koutem a socialnim zafizenim.

5.1.2  Urdceni vySe nagjmu/podnajmu

Nasledné bude nutné zjistit ¢astku, kterou ndm bude najemce mesicné€ hradit za
uzivani bytu. Opét se budeme opirat o aktualni situaci na realitnim trhu, nicméné je nutné
miti na paméti, ze vySe najmu taktéz zavisi na mnohych proménnych a podstatnou roli hraje
domluva mezi pronajimatelem a najemcem. Bé€znou praxi zustava, ze za prazdny byt se plati
niz§i najem nez za byt vybaveny a najemnik si mize v takovém piipadé vybavit byt dle
svych potieb, moznosti a tuzeb. Pronajimateli tim odpada starost s poskozenim vybaveni a
najemnik se s vétsi pravdépodobnosti bude chovat zodpovédnéji k vlastnim vécem nez
k cizim.

Muze samoziejmeé nastat i opacna situace, kdy byt zafidi majitel a tim navysi ¢astku
najemného. Poté je pfinosné pii predani bytu sepsat evidencni list obsahujici seznam véci,
se kterymi je byt predavan (napf. spotrebiCe, nabytek, kuchynisky servis apod.), jejich stav a
nasledné se evidencni list s podpisy obou stran pfilozi k ndjemni smlouvé. Pronajimatel tak
ziska podklady pro pfipadnd budouci plnéni a njjemnik se nemusi obavat, ze po ném
pronajimatel (napf. pii opousténi bytu) bude chtit zanechat v byté predméty, které predtim
v byté nebyly. Nasleduyjici tabulky ¢. 6 a 7 obsahuji primérné ceny najmu bytd, které jsme

ziskali jiz zmin€nou reSersi realitniho portalu Sreality.cz.

4 Tabulka 5 - vlastni zpracovani dat z portalu Sreality.cz k lednu 2022
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Stav bytu: UZivany byt
2022 Leden Meésto
Velikost bytu | Mélnik | Kralupy nad Vltavou | Neratovice
1+kk 11000 12000 11000
2+kk 12000 13000 12000
3+kk 13000 15000 13000
4+kk a vice | 16000 16000 16000
Tabulka ¢. 6 — Pritmérné ceny mésicnich ndjmii — uzivany byt

Stav bytu: Novostavba
2022 Leden Meésto
Velikost bytu | Mélnik | Kralupy nad Vitavou | Neratovice
1+kk 12000 13000 12000
2+kk 13500 13700 13500
3+kk 15000 16000 15000
4+kk a vice | 17000 17000 17000

Tabulka ¢&. 7 - Priimérné ceny mésicnich ndjmii — novostavba

Vzhledem k urCeni dispozic a ceny vhodné nemovitosti v kapitole 5.1.1 je pro ucely
této bakalaiské prace podstatné zjisténi, ze u druzstevniho bytu v lokalité Neratovice o
dispozici 3+kk muzeme oCekavat meésicni najemné ve vysi 13 000 K¢, které nasledné

budeme porovnavat s vysi splatky hypote¢niho avéru.

5.2 Hypotéka

Dostavame se nyni k posledni c¢asti této bakalaiské prace, kde zjistime, jaké
parametry bude mit hypotéka, jejimz prostfednictvim budeme byt pofizovat.
Z kapitoly 4.9 jiz vime, ze pro Usp€sné ziskani hypotecniho uvéru musime splilovat
urcité pozadavky: veék, hodnotu zastavy a Cisty mesicni piijem, abychom doséahli na
bankou pozadovanou bonitu. Vytvoime si proto simula¢ni scénar (autor zde
upozoriiuje na mozné variability a zdUraziiuje, Ze tento scénar je pouze ilustracni a byl
vytvoren vyhradné pro ucely této bakalarské prace):

e C(Cilova ¢astka, kterou bude zadatel od bankovni instituce pozadovat, dosahuje
vysSe 4 miliony K¢. Hodnota bytu byla sice dfive uréena na 3,9 milionu K¢,

avSak 100 000 K¢ pripocitejme jakozto ¢astku potiebnou pro vedlejsi vydaje,

35 Tabulka 6 - vlastni zpracovani dat z portalu Sreality.cz k lednu 2022
36 Tabulka 7 - vlastni zpracovani dat z portalu Sreality.cz k lednu 2022
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5.2.1

kterymi mohou byt napf. kompletni vybaveni bytu (ndkup nabytku,
vymalovani, zastinéni oken apod.) nebo pro uhrazeni pravnich sluzeb pfi
vyhotoveni smluv.

Zadatel o hypote&ni uvér je mladsi 36 let a bude tak moci dosahnout na
ukazatel LTV 90%, coz znamena, ze vzhledem k povaze této bakalarské
prace jiz vlastni nemovitost v minimalni hodnoté 4 444 500 K¢, kterou lze
zatizit zastavnim pravem a poskytne tuto nemovitost bance jakozto jistinu
hypotecniho tUveéru. V minimalni hodnoté 4 444 500 K¢& pravé proto,
ponévadz vynasobime-li tuto Castku koeficientem 0,9 piedstavujici 90%
LTV, ziskdme castku 4 000050 K¢ potiebnou ke koupi investicni
nemovitosti.

Dobu splaceni autor stanovil na 20 let. Delsi doba splaceni nebyla vybrana
z divodu, ze ¢im déle se bude hypotéka splacet, tim vice se na ni pieplati, a
toje nezadouci. Snizila by se sice vySe mésicni splatky a bylo by tak realnéjsi
dosadhnout na cil této bakalaiské prace, ale z dlouhodobého finan¢niho
hlediska by to bylo ¢im dal mén¢ vyhodné.

Cisté prijmy Zadatele dosahuji vyse 50 000 K& mésiéné. Ukazatel DSTI nam
tudiz dovoli splatku maximalné ve vysi 25 000 K¢ (50 000:2 = 25 000)
mesicné a ukazatel DTI vypocteme vynasobenim ¢istého mési¢niho pfijmu
poctem mésict v roce a koeficientem 9,5 (50 000 * 12 * 9,5). Ziskame tak
maximalni moznou vysi zadluzeni zadatele, ktera v tomto piipade cini

5700 000 K¢.

Posledni polozkou, ktera ma vliv na vyvoj hypotéky, je fixa¢ni doba, kterou autor
stanovil na nejbéznéjSich 5 let. Fixa¢ni doba predstavuje Casovy usek, po ktery je
banka vazana drzet stejnou vysi urokové sazby u dané hypotéky a nemuze ji tudiz

napf. v navaznosti na trh zvySovat.

Porovnani hypoték

Zbyva nam tedy zjistit, jaké podminky jednotlivé instituce nabizeji. Obratili jsme se

proto na finan¢niho poradce, ktery se hypotékami zabyva. Vystupem byla tabulka ¢. 8

obsahujici nabidky od osmi dobie v Ceské republice znamych, zavedenych a divéryhodnych

instituci: Unicredit bank, Komeréni banka, Sberbank, Ceska sporitelna, Moneta, mBank,

Raiffeisenbank a Hypote¢ni banka. Podstatnymi faktory byla ro¢ni urokova sazba
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v procentech, vySe meési¢ni splatky a kolik celkem Zzadatel zaplati. Podminkou bylo
uskuteCnitelné predcasné splaceni, tudiz v tabulce jsou pouze banky, které tuto moznost
nabizeji. Na predcasné splaceni byl kladen diraz z davodu, Ze miZe nastat situace, kdy
dluznik nabyde dostatecné mnozstvi finan¢nich prostiedkd, aby hypotecni uvér ve zbyvajici

vysi umotil a snizil tudiz ¢astku, o kterou by v konec¢ném souctu zaptijcenou sumu preplatil.

Rocni urok. sazba v Celkem
Nazev instituce |Zkratka| Kolik nam pajci? % zaplatime
1 | Unicredit bank UB 4 000 000 K¢ 4,90 % 21 449 K¢ 5147 760 K¢
2 | Komeréni banka KB 4 000 000 K¢ 5,79 % 23 445 K¢ 5626 800 K¢
3 Sberbank SB 4 000 000 K¢ 5,79 % 28 369 K¢ 6 808 560 K¢
4 | Ceska spotitelna Cs 4 000 000 K¢ 5,84 % 28 490 K¢ 6 837 600 K¢
5 Moneta Mon 4 000 000 K¢ 5,29 % 27 044 K¢ 6490 560 K¢
6 mBank mB 4 000 000 K¢ 5,74 % 28 061 K¢ 6 734 640 K¢
7 | Raiffeisenbank RB 4 000 000 K¢ 6,29 % 29 331 K¢ 7 039 440 K¢
Hypotecni
8 banka HP nedostatecna bonita | LTV max. do 80 %

Tabulka ¢ 8 — Pirehled nabidek bankovnich instituci (aktudlni k 3. iinor 2022)%7

Na hypotecni uvér u Hypotecni banky nebylo pii danych predpokladech z kapitoly
5.2 dosazeno. Problémem byla nizka hodnota vlastnéné nemovitosti, ktera by byla pouzita
jako jistina a nebyl tak naplnén pozadavek max. hodnoty ukazatele LTV 80 %, jehoz vysi si
nastavila sama instituce. U ostatnich instituci jiz byl ivér mozny a vidime relativné velké
rozmezi urokovych sazeb, které se zde pohybuje od 4,9 % do 6,29 % p.a.’® Vyse mésicni
splatky se pohybuje od 21 449 K¢ do 29 331 K¢&. Pro simula¢niho zadatele vytvoreného
v této bakalarské praci se nabizi moznost akceptovani pouze prvnich dvou vysi mési¢nich
splatek od UB a KB z diivodu naplnéni ukazatele DSTI, ktery nam povoluje max. mésicni
splatku ve vysi 25 000 K¢.

Nejlépe tedy vychazi nabidka od Unicredit bank, s ro¢ni irokovou sazbou 4,9 % p.a.,
mesicni splatkou ve vysi 21 449 K¢ a na konci bude hypotecni uvér splacen pii Castce

5147 760 K¢.

5.2.2 Preplaceni

Z celkové sumy, kterou za hypotecni uver zaplatime, je ziejmé a pfirozené, ze diky

pfitomnosti uroku zaplatime vysSi Castku, nez kterou jsme si na pocatku zapujcili a

57 Tabulka 8 - vlastni zpracovani dat z rozhovoru s finanénim poradcem
38 p.a. je zkratka pro latinsky termin per annum, kiery v ¢eském piekladu znamena ‘‘ro¢né, za rok, roéni
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s prodluzujici se dobou splaceni tato ¢astka roste. Z tohoto divodu bylo zvoleno splatkové
obdobi na dobu 20 let a ne vyssi. To, o kolik hypotecni uvér pieplatime, zjistime odectenim
zapujCené Castky od celkoveé uhrazené sumy. V nasem piipad€, kdy zvolime uvér od UB,
preplatime o 1 147 760 K¢ (viz. tabulka ¢. 9). To je 0 28,7 % narust poCatecni Castky, ktery

zaplatime a je potfeba na né brat zietel, nejenom pokud budeme kalkulovat navratnost

investice.
Zkratka | Pocatecni castka | Celkem zaplatime | Preplatime | Pieplatek v %
UB 4 000 000 K¢ 5147 760 K¢ | 1147760 K¢ 28,7
KB 4 000 000 K¢ 5626 800 K¢ | 1626800 K¢ 40,7
SB 4 000 000 K¢ 6 808 560 K¢ | 2 808 560 K¢ 70,2
Cs 4 000 000 K¢ 6 837 600 K¢ | 2837600 K¢ 70,9
Mon 4 000 000 K¢ 6 490 560 K¢ | 2490560 K¢ 62,3
Mb 4 000 000 K¢ 6 734 640 K¢ | 2 734 640 K¢ 68,4
RB 4 000 000 K¢ 7 039440 K¢ | 3039440K¢ 76,0

Tabulka ¢. 9 — Pieplatky u jednotlivych nabidek>’

5.3 Vysledky a diskuse

5.3.1 Porovnani nijemného s mési¢ni splatkou

Cilem této bakalaiské prace bylo zjistit, zdali je mozné v aktualni dobé poridit
nemovitost prostfednictvim hypote¢niho Gvéru takovym zpiisobem, kdy pomoci piijmu
plynouciho z ngmu budeme hradit mésicni splatku hypotéky. V kapitole 5.1.2 jsme urcili
najemné z bytu v lokalité Neratovice o dispozicich 3+kk ve vys$i 13 000 K¢. V kapitole 5.2.1
jsme vymezili vy§i meésicni splatky k hypotecnimu uvéru slouzicimu k pofizeni dané
nemovitosti. Vybrali jsme financné nejvyhodnéjsi hypoteCni uvér od banky s nazvem
Unicredit bank s mési¢ni splatkou 21 449 K¢. Porovnanim téchto dvou hodnot vidime, ze
mesicni splatka je v fadech tisict vys$si nez plynouci najem. Museli bychom tudiz znacnou
Cast doplacet z vlastnich financnich prostredku, v nasem pripade konkrétné 8 449 K¢.

Nutno zminit, Ze vétSina hodnot v této bakalarské praci je ziskavana zprumérovanim
hodnot. Nékdo by tak mohl namitnout, ze ziskané vysledky nejsou zcela presné, ¢imz by
m¢él naprostou pravdu. S vlastnictvim bytu (nebo druzstevniho podilu) by byly spjaté mnohé
vedlejsi naklady, které dopredu nelze zcela urcit. Na druhou stranu napt. v kapitole 4.4.2.1

jsme se dozvédeli, ze o uroky z hypotéky budeme moci snizit danovy zaklad pro dan

39 Tabulka 9 — vlastni odedet
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z pfijmu, ¢imz bychom jisté finance uSetfili. Dobrym argumentem by tako mohlo byt, ze
prodlouzime-li splatkové obdobi, snizime tak meési¢ni splatku, ktera se jiz bude moci blizit
vysi nagjemného. Faktem ale zustava skuteCnost, ze za aktualnich podminek na realitnim a
finan¢nim trhu neni mozné dosahnout rovnosti mezi vysi ngjemného a mesicni splatkou
hypotéky, pro b&zného ob&ana Ceské republiky takovym zptisobem, abychom zarovefi

zachovali smysluplnost investice.
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6 Zavér

Lidé vzdy budou muset mit co jist, do ceho se obléct a mit misto, kde budou moci bydlet
a které budou moci nazyvat svym domovem. Toto si mizeme potvrdit napt. v psychologii,
konkrétné¢ u Maslowovy pyramidy potieb, podle které je zajisténi zakladnich télesnych a
fyziologickych potifeb a potfeba bezpeci a jistoty na prvnich dvou mistech v celkové
hierarchii lidskych potfeb. Zhodnoceni penéz ve vSech téchto oblastech se tudiz jevi jakozto
dobra investice a z obecného hlediska to tak 1 bezpochyby bude. Nemovitosti jsou jiz po
dlouha 1éta investory vnimany jako bezpecné investice, které se v toku ¢asu zhodnocuji a
umoziuji dvoji pfijem: z narQstu trzni ceny nemovitosti a pokud se rozhodne vlastnik
nemovitost pronajimat, tak i z jejiho pronajmu. Trzni cené nemovitosti je pfitom vhodné
vénovat dalezitou pozornost, nebot’ v Praze a jejim okoli, kam Mélnicko (zkoumané v této
bakalarské praci) z velké Casti spada, jsou ceny nemovitosti z davodu prevysujici poptavky
nad nabidkou znatelné rostouci a mnohé byty jsou svou cenou nadhodnocené. Zjisténi
v prakticke asti této bakalaiské prace, ze nelze bézné financovat koupi bytu prostfednictvim
hypotéky takovym zplisobem, aby se najemné vyrovnalo mési¢ni splatce, neni taktéz prilis
pfiznivé. Pficinou jsou jiz zminéné rostouci ceny bytd a rostouci urokové sazby, které se
v dobé schvaleni zadani této bakalarské prace pohybovali na urovni kolem 2,5 % a pfti psani
zaveéru (v tnoru roku 2022) se jiz bézné pohybuji kolem 5,5 %.

Autor tak dospél k zavéru, ze porizeni bytu na Mélnicku neni, s prihlédnutim k témto
faktim, prostrednictvim hypotéky zcela smysluplné. Neprinasi efekt, ktery
predpokladal autor v hypotéze. Pokud se n€ékomu naskytne pfilezitost pofidit byt k
investici z vlastnich penéz Ci jinym zplisobem pod trzni hodnotou, a kdy nebude muset brat
hypotéku s vysokou tirokovou sazbou, rozhodn¢ neprohloupi. Pokud tak ale u€init nemuze,
bylo by dobré poohlédnut se po jinych, vyhodnéjSich investi¢nich prilezitostech, které

aktualni trh nabizi.
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