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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva problematikou financovani nemovitych véci pfi jejich
porizovani. Konkrétné se jedna o koupi rezidencni nemovitosti za pomoci hypotecniho
Gvéru. V souvislosti s hypotékou je u vybrané nemovitosti posouzena vhodnost zastavy
na zakladé vyhodnoceni rizik. Nasledné za pomoci srovnavaci metody ocenéni stanovuji
zastavni hodnotu nemovitosti. Praktickd Cast obsahuje analyzu Ucetnich vykaz( Sesti
bankovnich instituci a analyzu vybraného segmentu realitniho trhu s rezidenénimi
nemovitostmi. Teoretickd Cast se zabyva problematikou oceriovani nemovitych véci,
vymezenim subjektll na trhu s nemovitostmi a mechanizmem hypotecniho UGvéru.
Hlavnim vystupem praktické Casti je srovnani nabizenych hypotecnich Gveér( a vybér
toho nejvyhodnéjsiho.

KLICOVA SLOVA

rezidencni nemovitost, hypotecni Gvér, zastavni hodnota, ocenovaci predpis, cizi zdroje
financovani, bankovni instituce, Urokova sazba

ABSTRACT

This diploma thesis deals with financial issues of immovable property acquision.
Specifically, the residential property purchase using mortgage. In this context, the
suitability of the collateral is being assessed on the basis of a risk assessment.
Subsequently, I determine the collateral value of the property using the comparative
valuation method. The practical part includes financial records of six banks and an
analysis of a selected segment of the residential real estate market. The theoretical
part deals with immovable property valuation, the definition of entities in the real
estate market and mortgage mechanism. The main output of the practical part is
offered mortgage loans comparison and selection the most favourable of them.

KEYWORDS

residential property, mortgage, collateral value, valuation regulation, external financial
sources, banking institutions, rate of interest
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1 Uvod

Tématem moji diplomové prace jsou zdroje financovani pii koupi rezidencni
nemovitosti. Hlavnim cilem prace je seznamit se s problematikou financovani
nemovitych véci pii jejich pofizovani. Obsahem bude tedy popis mechanizmu ziskani
ciziho finan¢niho zdroje, v mém piipadé hypotecniho uvéru. V obdobi ekonomického
rastu, nizkych urokovych sazeb, nizké nezaméstnanosti a vysoké poptavky po
rezidencnich nemovitostech je toto zajimavé téma Casto diskutovano.

Hypotecni uvér je specificky svym druhem zajisténi v podob& zvolené nemovitosti.
Z tohoto duvodu se v praci také zaméfuji na stanoveni zastavni hodnoty pofizované
rezidencni nemovitosti.

Prace se sklada z teoretické a praktické Casti, které se navzajem dopliuji. V teoretické
Casti se zabyvam problematikou ocenovani nemovitych véci, vymezenim subjektl na
trhu s nemovitostmi a mechanizmem hypotecniho uvéru. Tyto hlavni tfi témata jsou
podrobné rozebrana v druhé az sedmé kapitole.

Prakticka Cast zacind osmou kapitolou. V této kapitole jsem se zaméfil na analyzu
poskytovateld hypotecnich uvért. Vybral jsem a analyzoval ucetni vykazy z vyrocnich
zprav za obdobi od roku 2010 do roku 2018 u celkem Sesti bankovnich instituci
pusobicich na nasem trhu. Vystupek jsou grafy, které znazoriiuji poCty klientd, Cisté
zisky/ztraty a objemy poskytnutych hypoteCnich uvérd v jednotlivych letech.
Nasledujici devata kapitola obsahuje analyzu vybraného segmentu trhu s rezidencnimi
nemovitostmi v lokalit¢ Brno-LiSenl za obdobi mezi roky 2018 a 2019. Vlastni analyza
je jesté doplnéna o vyhodnocena statisticka data zvefejné databaze Ceského
statistického uradu, ktera se vztahuji k cendm nemovitosti.

V piipadové studii nejprve nadefinuji svoje klienty a jejich piijmy za pomoci prizkumu
trhu prace. Vysledky jsou porovnany se statistickymi udaji. Informace o piijmech
zadatelli jsou pozadovany pii zadosti o nabidku hypotecniho uvéru a po zpftisnéni
podminek pro poskytovani hypoték posuzovany za pomoci ukazateld DSTI a DTI.
Jakmile jsou znamy finan¢ni moznosti klientd a jejich pozadavky, je vybrana rezidencni
nemovitost. U této nemovitosti nasledné oveiuji za pomoci srovnavaci metody
ocefiovani, zda za zastavni hodnotu nemovitosti 1ze povazovat jeji nabidkovou cenu.
Dale pak na zékladé vyhodnoceni rizik souvisejicich s pravnimi vztahy k nemovitosti,
umisténim nemovitosti atp. posuzuji vhodnost nemovitosti k ucelu bankovni zastavy.
Pfi pofizeni nemovitosti kupujici plati 4% dan z nabyti nemovité véci. Pro urceni
zakladu dané stanovuji administrativni cenu. Za zaklad dan€ je povazovana vyssi
hodnota zupravené ceny administrativni (ve vysi 75 %) a ceny uvedené v kupni
smlouvé. V poslednim kroku pfipadové studie vybiram z Sesti nabizenych hypoteCnich
uvéra nejvyhodnéjsi variantu. Na zakladé doplnéni souvisejicich poplatki ze sazebnikt
poskytovateld hypote¢nich Gvéri a dopocitani ro¢ni procentualni sazby nakladu
vybiram nejvyhodné&j§i nabidku financovani. Jako kli¢ové kritérium je stanovena
celkova zaplacena suma za dobu fixace uvéru 5 let.
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Vystupem této prace bude analyza tcetnich vykaza Sesti bankovnich instituci, analyza
vybraného segmentu trhu srezidencnimi nemovitostmi a rozbor souvisejicich
statistickych dat z vefejné dostupné databaze, stanoveni odhadu trzni hodnoty vybrané
nemovitosti s vyhodnocenim rizik a posouzenim vhodnosti jeji zastavy, stanoveni
administrativni ceny bytové jednotky vcetné podilu na pozemku dle platné legislativy,
stanoveni zakladu pro vypocet dané z nabyti nemovité véci, posouzeni dopadu urokové
sazby a doplikovych sluzeb pfi sjednani hypotecniho tivéru na dan z pfijmd, srovnani
nabidek hypoteCnich avéri s vybérem té nejvyhodnéjsi, vycisleni vydaja klientd na
poftizeni vlastni reziden¢ni nemovitosti po dobu fixace urokové sazby 5 let.
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2 Zakladni pojmy z oblasti nemovitych véci

V tuvodni kapitole teoretické Casti se zaméfuji na definovani pojmu, které se vazi
k problematice ocetiovani nemovitych véci. Pifi ocefiovani jsou zpravidla pouzivany
pojmy, které definuje zakon, vyhlaska nebo rGzna nafizeni, napf. nafizeni vladni.
Zejména jedna-li se o stanoveni ceny pro ufedni ucely. V tomto pfipadé je postup dan
vyhradné vyhlaskou. Vzdy se tedy jedna o legislativu platnou pro dany pftipad, a to
k datu zpracovani posudku. Kapitola obsahuje také obecné charakteristiky.

2.1 Nemovita véc

Nemovita véc je véc v pravnim smyslu, jejiz podstata vychazi z latinského immobilium
,t0, co se neda premistit“. Nemovité véci nékdy také byvaji nazyvany realitami. Toto
oznaceni pochazi z anglického real estate (pojmu uzivaného v USA), resp. real property
(pojmu uzivaného ve Spojeném kralovstvi). [25]

Ve smyslu ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., ktery nabyl uc¢innost od 1. ledna 2014
se uziva pojem ,nemovita véc*. Diive se uzival pojem ,,nemovitost“ definovan dle §
119 drivéj§iho obCanského zakoniku (zakon ¢.40/1964 Sb.), tedy:

(1) Véci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi peviym zdkladem.[13]

Stavby a pozemky byly pritom samostatnymi vécmi!

Podle obcanského zakona ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni, jsou véci nemovité a movité
definovany takto:

$ 498 Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) VeSkeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.|[1]

Pravo stavby je taktéz véc nemovita dle obCanského zakona:
§ 1240
(1) Pozemek miize byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu

nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezdleZi na tom, zda se jednd o stavbu jiz ziizenou
¢i dosud nezrizenou.
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(2) Pravo stavby miize byt ziizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni
pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu lepSimu uzivani. [1]

§ 1241

Pravo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vdzne pravo pricici se ucelu stavby. Je-li
pozemek zatizen zdstavnim prdavem, lze jej zatiZit prdvem stavby jen se souhlasem
zastavniho véritele. [1]

§ 1242

Pravo stavby je véc nemovitd. Stavba vyhovujici prdvu stavby je jeho soucdsti, ale také
podléha ustanovenim o nemovitych vécech. [1]

2.2 Pozemek

Podle katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb. se pozemkem rozumi cast zemského
povrchu oddélend od sousednich casti hranici tUzemni jednotky nebo hranici
katastralnitho tzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulaénim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druh pozemku
popfipadé€ rozhranim zptsobu vyuziti pozemkda. [6]

Podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni, je stavebni pozemek
definovén takto:

2 Zakladni pojmy

(1) V tomto zdkoné se rozumi
b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a
urceny k umisténi stavby iizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,
¢) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,
tvorici souvisly celek s obytmymi a hospoddrskymi budovami, [5]

Podle zakona & 151/1997 Sb.. o ocetlovani majetku, v platném znéni, jsou pozemky
Clenény takto:

§ 9 Clenéni pozemki

(1) Pro ucely ocerovani se pozemky cleni na:
a) stavebni pozemky,
b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a
zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
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e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
(2) Stavebni pozemky se pro ucely oceriovani ddle ¢leni na:
a) nezastavené pozemky,
b) zastavéné pozemky,
¢) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v
katastru nemovitosti. [3]

Podle oceriovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, jsou pozemky Clenény
takto:

$ 2 cenovd mapa stavebnich pozemdkii,

§ 3 stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich pozemekii,
§ 6 zemédelské pozemky,

§ 7 lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem,

§ 8 pozemky vodni plochy,

$ 9 jiné pozemky. [8]

2.3 Parcela

Jako parcela se oznacuje pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen
v katastralni map€ a oznaCen parcelnim Ccislem, které je jedineCné v pfislusném
katastralnim Uzemi. Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvorii, pozemkovou parcelou pak pozemek, ktery neni stavebni
parcelou. [13]

Vyméra parcely je vyjadiena ploSnym obsahem primétu pozemku do zobrazovaci
roviny v plo§nych metrickych jednotkéach, zaokrouhlené na celé ctverecni metry. [13]

Podle zakona &. 256/2013 Sb.., o katastru nemovitosti, v platném znéni, je parcela
definovana takto:

§ 2 Vymezeni pojmii

Pro ucely tohoto zdkona se rozumi
b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem,
¢) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvori,
d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou. [6]

V poslednich letech katastralni ufad intenzivné digitalizuje katastralni mapy, jelikoz
vice jak polovina stavajicich katastralnich map vznikla pfed rokem 1843 a jiz
nevyhovuje soucasnym pozadavkim. S procesem digitalizace katastralnich map souvisi
aktualni pfeméfovani a zpfesinovani hranic pozemku tedy parcel, zastavénych ploch a
nadvofi stavbami, napravy chybnych zapisu ve vefejnych seznamech o zptisobu vyuziti
pozemkdl, piipadna legalizace Eernych staveb. Zpiesiiovani probiha v ramci celé CR a
nejvice se tykd menSich mést a obci, kde vznikaly pozemkové upravy, které nejsou
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zaneseny do katastralnich map. Katastralni ufady tak budou v nasledujicich letech
prubézné vyzivat az dvé tretiny vlastniki pozemku k vyznaceni jejich hranic. [45]

2.4 Stavba

Pod pojmem stavba si lze predstavit veskera dila, ktera vznikaji v dasledku lidské
¢innosti a jsou hmotného charakteru. Stavba se sklada z celé Skaly ruznorodych prvku,
které tvori jednotny provozni celek. Obecné jako stavbu muzeme oznadit napiiklad
rezidencni nemovitost, komeréni nemovitost, inzenyrskou infrastrukturu, dopravni
infrastrukturu atp.

Podle stavebniho zadkona ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni, je stavba definovana takto:

§ 2 Zdkladni pojmy

(3) Stavbou se rozumi veskerda stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnict funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro
reklamu.|5]

2.5 Plocha zastavéna

Plocha piidorysného fezu vymezena vnéj§im obvodem svislych konstrukci uvazovaného
celku (budovy, podlazi nebo jejich ¢asti). U objektd nezakrytych nebo poloodkrytych je
zastavéna plocha vymezena obalovymi carami vedenymi lici svislych konstrukci
v roviné upraveného terénu. [13]

Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb.. v platném znéni, definuje zastavénou plochu pozemku
takto:

2 Zakladni pojmy

(7) Zastavénd plocha pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend pravotithlymi priiméty vnéjsiho
lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podiazi do vodorovné
roviny. Plochy lodzii a arkyri se zapocitavaji. U objektit poloodkrytych (bez nékterych
obvodovych stén) je zastavéna plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi
lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zastireSenych staveb nebo jejich casti bez
obvodovych svislych konstrukci je zastavénd plocha vymezena pravouhlym priimétem
stiresni konstrukce do vodorovné roviny. 5]
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Dle prilohy ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, je zastavéna plocha stavby
definovana takto:

(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni cdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do
vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni cdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. [8]

2.6 Byt

Je soubor mistnosti nebo jedna mistnost ur€end k bydleni. Musi splilovat pozadavky na
trvalé bydleni, coz je stavebné technické a funk¢ni uspotfadani a vybaveni bytu.
Vybaveni bytu zavisi na jeho velikosti. Byt musi mit uzaviratelny vstup, jeho soucasti je
obytna mistnost, prostor pro vareni a télesnou hygienu. [14]

Obytna mistnost

Mistnost o plose alespoil 8 m?. Pokud je byt tvofen jedinou mistnosti, musi mit plochu
alesponi 16 m?. Dale dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby
v platném znéni musi mit obytna mistnost zajiS§téno denni osvétleni v souladu s
normovymi hodnotami a také musi mit zajiSténo dostateCné vétrani venkovnim
vzduchem a vytapéni v souladu s normovymi hodnotami, s moznosti regulace vnitini

teploty. [9]
Dispozi¢ni znaceni bytu:

e 1+kk...jedna mistnost, ve které je kuchynisky kout + predsifi + socialni zafizeni,
e 1+1.....jedna mistnost + kuchyn jako samostatnd mistnost+ pfedsin + socialni

zafizeni,

o 2+kk...dvé mistnosti, z nichz vjedné je kuchynsky kout + predsin + socialni
zafizeni,

e 2+1...dvé mistnosti + kuchyn jako samostatna mistnost + predsin + socialni
zafizeni,

e 3+kk..tfi mistnosti, z nichz vjedné je kuchynisky kout + pfedsin + socialni
zafizeni,

e 3+41..tf1 mistnosti + kuchyn jako samostatnad mistnost + predsin + socialni
zafizeni,

e 4+kk... Ctyfi mistnosti, z nichz v jedné je kuchynisky kout + piedsii + socialni
zafizeni,

e 4+1... Ctyfi mistnosti + kuchyn jako samostatna mistnost + pifedsiii + socialni
zafizeni,

e atd.
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Garsoniéra - (francouzsky , gar¢on - chlapec, mladik, mlady muz), hovorové
~garsonka®, maly byt tvofeny zpravidla jednou obytnou mistnosti s pfisluSenstvim. V
CR se takto nejcastéji oznacuji byty bez oddélené kuchyng, tedy 1+kk. [26]

2.7 Bytova jednotka

Aby se byty v bytovych domech mohly stat predmétem samostatného vlastnictvi, tedy
aby se z nich staly bytové jednotky, je zapotfebi tzv. prohlaseni vlastnika. Bez tohoto
dokumentu, ktery musi byt vyhotoven pisemné, nelze podat navrh na povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. [46]

Podle obanského zakona ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni, je jednotka definovana takto:

§1159

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych
cdstech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.[ 1]

§ 1160

(1) Spolecné jsou alespon ty Cdsti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit
viastnikiim jednotek spolecné.

(2) Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl dum zrizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikim jednotek zaklddd prdavo mit na pozemku dum, stavebni cdsti podstatné pro
zachovani domu véemé jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro
zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému viasmiku jednotky
k uzivani bytu. To plati i v pripadeé, Ze se urcitd cdst prenecha nékterému viastiku
Jjednotky k vylucnému uzZivani. [1]

Urceni podilu dle tohoto zakona na spolecnych ¢astech stavby a pozemku:
§1161

Neurci-li se podily na spolecnych cdstech se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi
bytu nebo jako stejné, plati, zZe jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu
k celkové podlahové plose vSech bytii v domé. [1]

§1162

(1) Jsou-li podily na spolecnych cdstech urceny jinak nez pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytii v domé nebo nez jako stejné, md
viastik jednotky prdvo domdhat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily tak
podstatné, ze urceni jeho podilu na spolecnych cdstech je zjevné nespravedlivé. [1]

Za nebytovou jednotku se oznacuji prostory oddelenych Casti domu, které jsou podle

rozhodnuti stavebniho ufadu ur€eny k jinému ucelu nez k bydleni. Jsou to také podily
na spolecnych ¢astech domu. [47]
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2.8 Plochy bytu

Podle obcanského zakoniku je soucasti kazdé jednotky byt a spoluvlastnicky podil k
nemovitosti. Rozhodnym udajem pro urceni velikosti spoluvlastnického podilu je
podlahova plocha bytu. Aby nedochéazelo k nesrovnalostem napt. pii zméné dispozice
vybouranim nebo pfistavénim pfi¢ek v byté, sjednocuje od 1. 1. 2014 zpisob vypoctu
podlahové plochy bytu narizeni vlady €. 366/2013 Sb. [23]

2.8.1 Podlahova plocha

Do podlahové plochy bytu se zapocitava veskera vnitini plocha bytu vcetné vsech
zastavénych ploch, jako jsou nosné stény i pficky, kominy, sloupy, pilife, vestavéné
sktin€ apod. [23]

Balkony, lodzie, terasy a atria jsou spoleCnymi castmi domu a do podlahové plochy
bytu se nezapocitavaji. Ani v pfipad€, Zze jsou piistupné pouze z konkrétnich byta,
jejichz vlastnici k nim maji vylu¢né uzivaci pravo. [23]

Podle zdkona & 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku, v platném znéni. je v § 8 odst. 5
uvedeno:

Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymér podlah jednotlivych
mistnosti nebo mistmosti v prostorové oddélené casti domu a prostor uzivanych
vwhradné s nimi. Zpiisob urceni ploSnych vymér stanovi vyhldaska. [3]

Dle prilohy &. 1 k vyhlasce & 441/2013 Sb.. v platném znéni, je podlahova plocha
definovana takto:

(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného Fezu mistnosti a prostorii
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim
licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U
poloodkrytych pripadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci
stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondlni prumét cdry vedené po obvodu
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu.
(2) Do uhrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahovda
plocha:
a) arkyrii,
b) vyklenkii, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahovad
plocha je vétsi nez 0,36 m? a jsou alespor 2 m vysoké,
¢) mistnosti se zkosenym stropem, jejichz svétld vyska v nejnizsim bodé je mensi nez
2 m, komor umisténych mimo byt a sklepii, pokud jsou mistmostmi, vyndsobend
koeficientem 0,8,
d) priumétu vnitrniho schodisté (schodistovy prostor) v mezonetovém byté nebo
nebytovém prostoru do dolniho podlazi,
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e) prostoru galerii, v pripadé bytu nebo nebytového prostoru, kdy je horni prostor
galerie s dolnim prostorem propojen schodistém a pokud svétlé vysky galerie a
prostoru pod ni dosahuji alespori 230 cm, pokud podminky minimdlni svétlé
vy$ky nejsou splnény, zapocte se pouze plocha dolniho prostoru.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte podlahovda
plocha prostorii, které jsou uzZivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym
prostorem:

a) teras, balkonii a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodzii vynasobend koeficientem 0,20,

¢) zasklenych lodzii vyndsobena koeficientem 0,70,

d) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vynasobend koeficientem 0, 10.

(4) V pripadeé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice byt nebo
nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spolecnych
mistnosti ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitdva plocha okennich a dvernich ustupkii.[8]

Toto méfeni spolu s postupem stanoveni podlahové plochy zde zminuji z divodu
pouziti této metodiky v praktické Casti. Podlahovou plochu budu stanovovat u bytové
jednotky, u které budu zjistovat administrativni cenu dle platného ocefiovaciho predpisu
za uCelem zvoleni zakladu pro vypocet dan€ z nabyti nemovité véci.

2.8.2 Uzitna plocha

Do uzitné plochy se zapocitavaji jednotlivé vyméry vSech mistnosti v byté vcéetné
prislusenstvi, kuchyni a vestavénych skiini. Dale sklepy, terasy, balkony aj., pokud jsou
mimo jednotku a jsou uzivany vyhradné vlastniky dané bytové jednotky. [23]

2.8.3 Obytna plocha

Do plochy obytné se zapocitavaji pouze vnitini vymeéry obytnych mistnosti bez
prislusenstvi. Tj. bez kuchyni, které nespliiuji parametry obytné mistnosti, koupelen,
predsini, chodeb, schodist, Saten, komor apod. [23]

2.9 Méreni ploch

V tomto bod¢ se podivam na méfeni a vypocet vymeér staveb a jejich ¢asti tak jak nam
stanovuje aktualné platnd vyhlaska, ktera slouzi ke stanoveni administrativni ceny, o
které budu blize hovortit v nasledujici kapitole druhy cen a metody ocefiovani.
V kratkosti, postup meéfeni a stanoveni ceny dle vyhlasky se uziva pii ocetlovani pro
ufedni ucely. Postup méfeni a vypocet zapocitatelnych podlahovych ploch je podrobné
definovan v prvni priloze vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. Dokument
vySel ve sbirce zakonu a lze jej ziskat napf. na internetovych strankach Ministerstva
financi CR.
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Jednotka méreni a zaokrouhlovani

Za hlavni jednotku méfeni délky je stanoven metr. Vypocitané plochy uvadi znalec
v metrech ¢tverenich a vypocitané objemy v metrech krychlovych. Veskeré miry se
zaokrouhluji na dvé desetinna mista. [8]

Priloha ocenovaci vyhlasky je rozsahla a zaméfuje se na mnoho typt konstrukci, které
nejsou predmétem moji diplomové prace, a z tohoto divodu se zde o nich nebudu Siroce
zminovat. V moji praci je dalezité zminit méfeni a vypoCet zastavéné plochy a
podlahové plochy dle této vyhlasky, jelikoz s nimi budu pracovat v praktické ¢asti.
Témito plochami jsem se jiz zabyval v kapitole 2.5 Plocha zastavénd a 2.8.1 Podlahovad
plocha.
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3 Obecné zatiridéni staveb

Obecné plati, ze proces spravného tfidéni a utfidovani je zakladnim predpokladem
nalezité fungujiciho systému. Z tohoto divodu jsou tvoreny klasifikace, Ciselniky,
registry a dalS§i pomucky pro lepsi orientaci, piehlednost a jasnou identifikaci. Ve
stavebnim oboru se muZzeme setkat s celou fadou takto délenych prvka a to nejenom
staveb, ale také naptiklad materialti, stavebnich praci atp. Oznaceni se zpravidla sklada
z Ciselného (numerického) kodu, ktery muze byt doplnén o pismenné (alfabetické)

znaky.

V této kapitole se budu tedy zabyvat jednotnou klasifikaci stavebnich objektt, kterou
lze vyuzit pfi nakladové metod€ oceilovani a urcit tak reprodukcni ceny nebo vécnou
hodnotu objektu. Tato klasifikace najde vyuziti také v projektovém fizeni staveb, kde za
pomoci zatiidéni zjistujeme naklady realizacni faze projektu. Také zde zminim
klasifikaci stavebnich dél, na zakladé které jsou rozdéleny stavebni dila a objekty pro
statistické Setfeni a je zavazna pro Cesky statisticky ufad dle dalgich pravnich predpisi.
Nasledovat bude piehled ¢lenéni staveb dle zakona o oceniovani majetku ¢islo 151/1997
Sb., v platném znéni, souvisejici ocefiovaci vyhlasky cislo 441/2013 Sb., v platném
znéni a stavebniho zakona Cislo 183/2006 Sb., v platném znéni.

3.1 Jednotna klasifikace stavebnich objektu

Jednotna klasifikace stavebnich objektl se zkratkou JKSO jiz doslouzila k potfebam
stavebni statistiky. Oficialné jiz pro tyto ucely pozbyla svou platnost a byla nahrazena
klasifikaci stavebnich dél se zkratkou CZ-CC. Ve stavebnictvi se vSak pouziva v oblasti
ocefiovani do dnes. Ackoliv trpi uréitymi nedostatky zejména v oblasti nomenklatury
tzn. co se tyCe terminologie oproti nové vzniklym tfidnikim je v oblasti zatfidéni
stavebnich objektt stale nejpodrobnéjsi. Diky systému tfidéni je mozné evidovat fadu
informaci na jednotlivych urovnich tfidniku. Své uplatnéni tato klasifikace nachazi
v piipadé evidence a ocefiovani pomoci objemovych ukazateld napiiklad
technickohospodarského ukazatele. Cenové informace obsazené v téchto ukazatelich
byvaji zpracovavany odbornymi firmami jako napiiklad URS Praha, a.s. nebo si je
zpracovavaji pro vlastni potfebu jednotlivi stavebni dodavatelé. [38]

Ve stavebnictvi se stouto klasifikaci mizeme setkat napfiklad v rozpoctarskych
softwarech od spole¢nosti RTS nebo jiz zmingnym URS, v ocefiovacim softwaru
NEMExpress AC, v softwaru Contec, ktery slouzi v projektovém fizeni staveb pro
urCeni zakladnich rozpoctovych nakladid a vystupy z n€j mohou byt pozadovany pfi
vefejném vybérovém fizeni.

Struktura Ciselného kodu klasifikace:

1. az 3. misto obor,

4. misto skupina,

5. misto podskupina,

6. misto konstruk¢né materialova charakteristika,
7. misto druh stavebni akce. [38]
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Jak jiz bylo fe€eno, jedna se o tfidnik velmi rozsahly a podrobny. Jako nazorny ptiklad
zatfidéni nasleduje ukazka souvisejici s tématem moji diplomové prace:

803 35 52 = budovy pro bydleni; domy bytové typové s celostatné unifikovanymi
konstrukénimi soustavami panelovymi; domy bytové typové 5-8 podlazni, s ob¢anskym
vybavenim; svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych plosnych;
rekonstrukce a modernizace objektu prosta

domy bvtové tVoové s domy bytové svisla nosna
¥ y - WYP .. typové 3-8 konstrukce rekonstrukce a
budovy pro  celostatné unifikovanymi o - . :

. o . podlazni, s montovana z modernizace
bydleni konstruk&énimi soustavami N ! a4 . . ]
o ob&anskym dilct betonovych objektu prosta

panelovymi . -

vybavenim plo$nych
803 3 5 5 2

. stuperi - obor ] -|-

. stupefi - skupina
. stupefi - podskupina
. stuperi - konstruk&éné materidlova charakteristika
. stupeni - druh akce

a ph ON =

Obrazek 1 — Zattidéni JKSO
[zpracovani: vlastni]

Na zékladé tohoto kodu, ktery jsem ziskal zatfidénim, lze v technickohospodarském
ukazateli zvoleného roku najit hodnotu primeérnych zakladnich rozpoctovych naklada
za m3, m? nebo m zatiidéné polozky. Tato informace potom slouzi k hrubému odhadu
nakladi a dale se pouziva jako vstupni podklad pro upfesnéni téchto nakladt
souvisejicich s vystavbou.

3.2 Klasifikace stavebnich dél

Zkratka CZ-CC oznacuje klasifikaci stavebnich d¢l, ktera slouzi zejména pro potreby
statistického Setieni, v Ceské republice tuto funkci vykonava Cesky statisticky tfad, pro
ktery je tato klasifikace zavazna pfi statistickém zjistovani dle zakona cislo 89/71995
Sb., o statni statistické sluzbé, ve znéni pozdéjsich predpisii, a dale v pripadech, kdy tak
stanovi zvlasmi prdavni predpis. [39]

Klasifikaci stavebnich d&l zavedl Cesky statisticky Gfad a vstoupila v G&innost od 1.
ledna 2004. Klasifikace obsahové vychazi z mezinarodniho standardu Klasifikace
stavebnich dé¢l (Classification of types of constructions — CC), ktery vydal Eurostat
v fijnu 1997. Zkratka CZ v nazvu klasifikace vyjadiuje narodni verzi mezinarodniho
standardu. [39]

Klasifikace slouzi naptiklad ve statistice pfi sbéru dat o stavebnich Cinnostech, s¢itani
domu a bytd, a sledovani cen stavebnich praci. Pfi s¢itani poCtu udélenych stavebnich
povoleni, zkolaudovanych staveb nebo uvedenych staveb do provozu klasifikace
specifikuje, o jaky druh staveb se jedna. Byva také vyuzivana v priabéhu Zivotniho cyklu
stavby, kdy se eviduje pfipadnd zména uzivani, opravy, rekonstrukce nebo modernizace.
[39]
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Dale svoje uplatnéni muze najit pfi vyhlasovani tendri nebo uzavirani kontraktd
v ramci zadavani vefejnych zakazek, pfi Cinnostech rozpoctarskych nebo potrebach
danovych. [39]

Klasifikace obsahuje:

Stavebni dila jsou rozdélena do dvou hlavnich sekci: 1. Budovy a 2. Inzenyrska dila.

2 sekce (1mistny kod),
6 oddilt (2mistny kod),
20 skupin (3mistny kod),
46 tiid (4mistny kod),
335 podtiid (bmistny kod). [39]

Ze zde uvedenych informaci vyplyva, Ze se jedna o klasifikaci velmi rozsahlou a
podrobnou. Jako nazorny priklad zatfidéni nasleduje ukéazka souvisejici s tématem moji
diplomové prace:

112211 = budovy tii a vicebytové — typové

Budovy Budovy bytové Buqovy dVOl'J a Bl'Jdovy i 'a Budovy tfi a V|(febytove
vicebytové vicebytové - typové
1 1 2 2 1

. stuper - sekceT -|-
. stuperi - oddil
. stuperi - skupina

. stupen - tfida
. stuperi - podtfida

a 0N~

Obrazek 2 — Zatiidéni CZ-CC
[zpracovani: vlastni]

3.3 Zakon o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., v platném znéni
$ 3 Clenéni staveb

(1) Pro ucely ocerovani se stavby cleni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s
Jjednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. vemkovni upravy,

b) stavby inzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, vézZe, stoZary, kominy, plochy a upravy tizemi,
studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nddrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhldaska.
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(2) Pro ucely ocenovdani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi
ucelem uZziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu
nebo ve stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouvé nahrazujici stavebni
povoleni nebo v ohldSeni ¢i v ozndmenti stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu
stavebniho uradu nebo v certifikdatu autorizovaného inspektora a skutecnym uzitim se
vychdzi pri ocefiovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu,
pro ktery byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skutecnym stavem plati, ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym
stavebné technickym uspordddanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje
nekolika uceliim, md se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uzivd bez
zavad. 3]

3.4 Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni
Clenéni staveb na jednotlivé druhy dle ocefiovaci vyhlasky:

$ 12 budovy a haly,

§ 13 rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky,
§ 14 rekreacni chaty a zahrddkdrské chaty,

§ 15 gardze,

§ 16 vedlejsi stavby,

§ 17 inZenyrské a specialni podzemni stavby,

§ 18 venkovni upravy,

$ 19 studny,

$ 20 hrbitovni stavby a hibitovni zarizeni,

§ 21 ocenovani jednotek,

§ 22 rybniky, malé vodni nddrzZe a ostatni vodni dila,

§ 23 jiné stavby,

§ 24 kulturni pamcdtky,

§ 25 rozestavéné stavby,

$ 26 stavby urcené k odstranéni,

§ 27 stavby, které nejsou spojeny se zemi pevinym zdkladem,
§ 28 stavby s viceucelovym vyuzitim,

$ 29 stavby z vice konstrukcnich systémii. [8]

3.5 Stavebni ziakon ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni

Stavebni zakon tfidi stavby zejména z pohledu jeho vlastni podstaty a potieby uziti. To
znamena, ze zakon vymezuje stavebni objekty v podstaté do tii skupin.

Prvni skupina dle § 103 obsahuje stavby, terénni upravy, zarizeni a udrzovaci prdce

nevyZadujici stavebni povoleni ani ohldseni. Mezi tyto konstrukce patii naptiklad
nekteré druhy oploceni nebo reklamni plochy. [5]
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Dale zakon rozliSuje stavby dle § 104 na jednoduché stavby, terénni upravy a udrzovaci
prace vyZadujici ohld$eni. Nasledné uvedu piiklad ze stavebniho zakona, u kterého je
vyzadovano ohlaseni stavebnimu aradu. [5]

a) stavby pro bydleni a pro rodinnou rekreaci s jednim podzemnim podlaZim do
hloubky 3 m a nejvyse s dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim (5]

Nebo naptiklad u garaze neptrekracuyjici tyto parametry bude stacit pouze ohlaseni:

d) stavby do 70 m? celkové zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim
podlazim, podsklepené nejvyse do hloubky 3 m [5]

Nakonec zékon stanovuje v § 108 u jakych staveb a v jakych piipadech vyzaduje
stavebni povoleni:

(1) Stavebni povoleni se vyzZaduje u staveb v§eho druhu bez zietele na jejich stavebné
technické provedeni, ucel a dobu trvdni, nestanovi-li tento zdkon nebo zvidstni pravni
predpis jinak.

(2) Stavebni povoleni vyzaduji zmény staveb uvedenych v § 104, jejichz provedeni by
mélo za ndsledek prekroceni jejich parametru.

(3) Stavebni rizeni se vede také tehdy, jestlize stavebni urad rozhodl usnesenim podle §
107, Ze ohlaSeny stavebni zamér projednda ve stavebnim Trizeni. Stavebni Fizeni se
nevede, je-li poddna Zadost o stavebni povoleni u stavebnich zdméru podle § 103.
Takovou zdadost stavebni urad odlozi a pouci stavebnika o oprdvnéni provést stavebni
zameér. Je-li stavebnikem u stavebnich zdmeéri podle § 104 namisto ohldSeni podana
zZdadost o stavebni povoleni, stavebni urad ji projednd ve stavebnim rizeni. [5]

Na zakladé téchto skuteCnosti 1ze roztridit stavby dle stavebniho zakona do tfi kategorii:
1) nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaseni,

2) vyzadujici ohlaSent,
3) vyzadujici stavebni povoleni. [5]
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4 Druhy staveb pro bydleni

V této kapitole se dotknu typologie rodinnych a bytovych domu, jelikoz tyto stavby
uzce souvisi stématem moji diplomové prace a myslim si, ze uvést zde zakladni
rozdéleni a vymezeni pojmu souvisejici s t€émito stavbami nebude na skodu. V této Casti
se budu zejména opirat o vyklad technické normy CSN 73 4301 Obytné budovy a o
vyhlasku €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, v platném
znéni.

4.1 Rodinné domy

Rodinny dim je stavba pro bydleni, kde je vice jak jedna polovina podlahové plochy
urcena pro bydleni. Dim obsahuje maximalné tfi samostatné byty a sklada se nejvice ze

dvou nadzemnich podlazi, jednoho podzemniho a podkrovi. [7, 43]

Typologické druhy rodinnych domu:

rodinny diim volné¢ stojici,
dvojdomek,

fadovy dim,

atriovy dum,

terasovy dum. [43]

Rozdéleni dle podlazi:

jednopodlazni (bungalov),
jednopodlazni s podkrovim,
dvoupodlazni,
podsklepeny,

CasteCné podsklepeny. [43]

Vyhody rodinnych domu:

individualni charakter bydleni;

ptimy vztah bytu k venkovnimu prostredsi;

akusticka pohoda a soukromti;

ptiznivé podminky bydleni v§ech vékovych kategorii;
objemova rozmanitost;

adaptabilita bytu podle zivotniho cyklu rodiny;

uplatnéni individualnich zajmu a seberealizace rodiny;
univerzalni orientace — oslunéni, vyhled, pficné vétrani. [43]

Nevyhody rodinnych domi:

malé urbanistickd ekonomie (mimo skupinovych forem zastavby),
prodlouzeni dochazkové vzdalenosti;

naklady a spotfeba materialu;

zvétSeni délky komunikaci, technické a dopravni infrastruktury. [43]
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4.2 Bytové domy

Bytovy dim je stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni, se ¢tyfmi a vice
byty, které jsou pfistupné z domovni komunikace se spolenym hlavnim vstupem,
ptipadné hlavnimi vstupy z vetfejné komunikace. [7, 43]

Typologické druhy bytovych domu:

schodistové,
chodbové,
pavlacové,
sendviCove,
mezonetove. [43]

Rozdéleni dle konstrukéniho reSeni:

sténovy systém podélny — vhodny pro chodbové, pavlacové, sendvicové byty;
sténovy systém pricny — variabilita bytu omezena pfi¢nymi nosnymi sténami;
schodistové domy — vyssi zastavba,
skeletovy systém — umoziuje nejvetsi volnost pii feSeni dispozice;

o podélny — niz§i zastavba,

o pricny — vySssi zastavba. [43]

Vyhody bytovych domu:

urbanisticka ekonomie z hlediska poctu obyvatel na hektar,

ekonomie vystavby (naklady na jeden byt),

intenzita bytové vystavby (pocet byt na 1000 obyvatel),

technicky a spolec¢ensky standard,

vefejna zelen a rekreacni plochy (pocet obyvatel na plochu pozemku). [43]

Nevyhody bytovych domu:
e ztrata bezprostiedniho styku s pfirodou — terénem,
e spole¢na domovni komunikace, zdroj konfliktt (nedostatek intimity, akustika).
[43]
Spolecna domovni komunikace
Z hlediska typologického a sociologického dulezity dispozicni prvek. UrCuje nejen
charakter domu — odlisuje bytové domy od domu rodinnych, ale zaroven ovliviiuje
spoleCenské vztahy obyvateli domu — sousedu. [43]
Byt
Bytem je oznacen soubor mistnosti, poptipadé jednotliva obytnad mistnost, které svym

stavebné technickym uspotfadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a
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je k tomuto ucelu uzivani urCen. Stavebné technické uspotfadani a vybaveni bytu
zahrnuje prisluSenstvi, odpovidajici pozadavku trvalého bydleni a spolecné uzavieni
celého bytu. Reseni bytu musi umoziiovat prepravu pfedmétu o rozméru 1800 mm x
600 mm x 1800 mm do vSech mistnosti. [43]

Mistnosti bytu:

a) obytné — obyvak, pokoj, loznice, jidelna;
b) pobytové — pracovna, doméaci kancelar;
c) prislusenstvi — kuchyn, predsin, koupelna, WC, technicka mistnost.

Obytna mistnost

Cast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera spliiuje pozadavky zvlastniho
predpisu (vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.), je urCena k trvalému bydleni a ma nejmensi
podlahou plochu 8 m?; pokud tvoii jedinou mistnost, musi mit podlahovou plochu

nejméné 16 m?. [43]
PrisluSenstvi bytu

Prostory, které dopliiuji obytné mistnosti a jsou urCeny pro zajisténi bytové
komunikace, osobni hygieny, vareni a dalSich funkci, nutnych pro trvalé uzivani bytu.
[43]

4.3 Obecné pozadavky

Pohybovy prostor - je ovlivnén rozméry cloveéka, ktery se potiebuje pohodiné
pohybovat, souvisi tak srozméry dvefi a chodeb, prichozimi Sitkami mezi fadami
sedadel, ergonomii atp. [43]

Pracovni prostor — souvisi s rozméry ploch urCenych pro predméty a pomucky pro
urcitou praci (stolni plochy, velikost kuchyriské linky 600 mm x 1200 — 1800 mm) atp.
[43]

Manipulaéni prostor — nejvyraznéji se uplatiiuje u sedadel, u pracovnich a odkladacich
ploch (postel 900 mm x 2000 mm; zidle 400 mm x 400 mm; vyska spolecenského stolu
500 mm — 620 mm; psaci stil 760 mm; kuchyriska linka 860 mm). [43]

e osvétleni a barva svétla — v obytnych mistnostech musi byt pfirozené a umélé
svétlo,

e vétrani— prirozené a umélé,

e teplota a vlhkost vzduchu — fidi se dle ucelu mistnosti,

e zvuk — na akustiku mé zejména vliv dobra izolace a spravné dispozi¢ni feSeni.
[43]
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5 Druhy cen a metody ocefiovani

V této kapitole se zabyvam problematikou oceniovani nemovitych véci. Ocefiovani je
pomeérné §iroky termin a velmi zalezi na tom, za jakym ucelem dané cenové posouzeni
zpracovavame a jaky je nalez daného posudku. V prvni tfetiné€ této kapitoly zminim
ceny a jejich definice dle platné legislativy spolu s hodnotou, nasledné v druhé tretiné
struéné vymezim problematiku ocefiovani a na konec se pokusim objasnit specifickou
oblast ocefiovani zastavy neboli stanoveni zastavni hodnoty u nemovité véci pro ucel
zajisténi hypotecniho uveru.

Financni instituce v roli véfitele uplatiiuje zastavni pravo na nemovitost. Zastavni pravo
vyplyva ze samotné podstaty hypote¢niho uvéru a obvykle se vztahuje k financované
nemovitosti. Informace o hodnoté nemovitosti, na kterou se vztahuje zastavni pravo, je
pro véfitele zasadni. Jestlize se dluznik dostane do situace dlouhodobé neschopnosti
splacet, vefitel ma urCitou zaruku vraceni zapujCenych financnich prostiedkt
prostfednictvim zobchodovani zastavéné nemovitosti.

5.1 Cena a legislativa

Obecné je cena suma, ktera je vyjadfena ve finanCnich jednotkach a pfifazena ke
konkrétnimu mnozstvi vyrobku nebo sluzby. [12]

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava vsak historickym
faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby. [13]

V soudasné dob& v Ceské republice jsou ceny definovany dle cenového prava
v obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., v zakoné ¢. 526/1990 Sb., o cenach a v zakoné

€. 151/1997 o ocenovani majetku, vzdy v platném znéni ke dni ocenéni.

Zakon &. 89/2012 Sb.. ob&ansky zakonik, v platném znéni

Definice ceny obvyklé a ceny mimotadné dle obcanského zakona §492:

Cena obvykla
§ 492 VSeobecnd ustanoveni

(1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjddrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena
obvykla, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.[1]

Cena mimoradna
§ 492 VSeobecnd ustanoveni

(2) Mimoradna cena véci se stanovi, mad-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke
zvldstnim pomérum nebo ke zvlasmi oblibé vyvolané ndahodnymi viastmostmi véci.[1]
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Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni

Zakon o cenach definuje ceny sjednané (smluvni). Tyto ceny dé¢li na volné a
regulované. Cena obvykla je ve smyslu tohoto zdkona fazena jako cena volna. Dale
odkazuje na ceny urc¢ené podle zvlastniho predpisu, resp. na zakon ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a provadéci oceniovaci vyhlasku ¢. 441/2013Sb., vzdy v platném
znéni ke dni ocenéni.

Cena obvykla
2 Sjedndvani ceny

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzdjemné :zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi
proddavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdalové nebo
persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozZen 1cinky omezeni hospodarské
soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospoddrského postaveni, kalkulacnim propoctem
ekonomicky oprdvnénych ndkladi a priméreného zisku. [2]

Ceny regulované

o §5 Uredné stanovené ceny,

o §6 Vécné usmérriovani cen,

o §9 Cenové moratorium. [2]
Ceny urcené podle zvlastniho predpisu, resp. podle zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a provadéci ocenovaci vyhlasku ¢. 441/2013Sb., vzdy v platném znéni ke dni

ocenéni.

Zakon ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku, v platném znéni

Cena obvykla
2 Zpuisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpuisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvidstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvlasmi hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovadnim. [3]

31



Cena mimoradna
2 Zpuisoby ocenovani majetku a sluzeb

(2) Mimordadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimorddné okolnosti
trhu, osobni poméry proddavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvlasmi obliby. [3]

Cena zjiSténa
2 Zpuisoby ocenovani majetku a sluzeb

(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradnd cena, je
cena zjisténa. [3]

5.2 Cena

Obecné je cena suma penéz, ktera je vyjadiena ve financnich jednotkach a piifazena ke
konkrétnimu mnozstvi vyrobku nebo sluzbé. Cena se mize i nemusi vazat k hodnoté,
kterou véci pfisuzuji ostatni osoby. Suma je nebo neni zvefejnéna, zlistava vSak
historickym faktem. [13]

5.2.1 Cena obvykla

Obvykla cena se zpravidla zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupe€mi
obchodnich véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud
tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych
nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku. [13]

5.2.2 Cena mimoradna

Cena mimotadna je cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho, kupujiciho, nebo vliv zvlastni obliby. [13]

5.2.3 Cena zjisténa

Cena zjisténa nebo také cena administrativni. Cena stanovena podle cenového piedpisu;
v soucasné dob€ dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni a
provadéci ocenovaci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢. 441/2013 Sb., v platném

znéni. [13]

Dtvodem pro stanoveni ceny zji§téné muze byt napi. podklad pro stanoveni dané
z nabyti nemovité véci, z darovani nemovitosti apod.
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5.2.4 Cena prumérna

Cena stanovena prumérem bud aritmetickym, nebo vazenym apod., neni totozna s
obvyklou cenou. [24]

5.2.5 Cena porizeni

Cena, za kterou byl majetek potizen bez nakladu s jeho pofizenim souvisejicimi. [24]

5.2.6 Cena porizovaci

Neékdy téz cena historickd, je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho
pofizeni (u nemovitosti zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu
opotiebeni. Cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici.
[24]

5.2.7 Reprodukéni porizovaci cena

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Cena, za kterou by byl majetek potizen v dob¢, kdy se
o ném uctyje. [24]

5.2.8 Trzni cena
Vznika dohodou, uzavienim obchodu a je historickym faktem.

Dosahované ceny nemovitosti jsou daleZitym podkladem pro cenové porovnani. Udaje
o skutecnych realizovanych cenach nemovitosti jsou vSak prakticky nedostupné, navic
mohou byt zatizeny fadou zkresleni. Pfikladem muze byt:

e prodej mezi piibuznymi, kdy byva skute¢na cena podstatné nizsi, nez by
odpovidalo béznému trhu;

e prodej mezi spiiznénymi pravnickymi osobami;

e spekulativni prodej pro legalizaci §pinavych penéz;

e oficialni koupé od soukromnika za velmi vysokou cenu s tim, ze pracovnici
kupujici pravnické osoby se s prodavajicim déli o zisk. [13]

5.2.9 Trzni cena v tisni
Tento pojem zavedla Komercni banka, a.s. Jedna se o takovou cenu, za kterou lze zcela

jisté nemovitou véc rychle prodat. Cena je sniZena o riziko. Casto byva nazyvana téz
cenou prvotniho ¢i promptniho prodeje. [22]
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5.3 Hodnota

Hodnota na rozdil od ceny nevychazi z principu stietu nabidky a poptavky na trhu, ale
ze samotného jadra a podstaty sluzby nebo véci.

Hodnota je ekonomicka kategorie, ktera neni skuteCné zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenou. Hodnota vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze
koupit na jedné stran¢ prodavajicim a kupujicim na druhé strané. Je to tedy odhad. Dle
ekonomického konceptu je hodnota vyjadifenim uzitku, prospéchu zbozi nebo sluzby
jeho vlastniku k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. [13]

5.3.1 Trzni hodnota

Dle mezinarodnich ocenovacich piedpisi odhadovana ¢astka, za kterou by aktivum bylo
sménéno k datu ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodéavajicim pfi
transakci za obvyklych podminek po fadném uvedeni na trh, kde obé strany jednaji
védome, informované, rozumné a bez natlaku. [13]

Je Casto zaméfnovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizované ceny na trhu za nabizeny majetek. Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od
obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (nadkladové ocenéni), vynosové hodnoty a
ceny urcené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti). [24]

5.3.2 Zastavni hodnota

Hodnota majetku stanovena obezietnym posouzenim budouci prodejnosti zastavéného
majetku s ohledem na jeho trvalé a dlouhodob€ udrzitelné vlastnosti, prava a zavady
s nim spojené, obvyklé a mistni podminky trhu, jeho predpokladany vyvoj, stavajici
vyuziti a jina mozna vhodna vyuziti. Zastavni hodnota nesmi pievySovat trzni hodnotu.
[13]

Zastavni hodnotou se da oznacit také cena v tisni. Financni instituce pii poskytovani

hypotecnich uvéru a ziskavani zastavy, upravuji trzni hodnotu na zastavni hodnotu,
resp. trzni hodnotu na cenu v tisni.

5.3.3 Pojistna hodnota
Castka stanovend v pojistné smlouvé, vztahujici se k danému majetku jako odpovédnost

pojistitele pro piipad Skody nebo finanéni Gjmy zpisobené pojisténci, ktera mize nastat
v dusledku pojistné udalosti uvedené v pojistné smlouvé. [13]
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5.3.4 Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stari a pfimétrené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena
o naklady na opravu vaznych zavad, které znemozniuji okamzité uzivani véci. [13]

5.3.5 Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych budoucich pfijmt z nemovitosti. Zjednodusené fecCeno jistina,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé€ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako Cisty vynos z nemovitosti. [13]

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a
Case dosazitelného) rocniho n4jemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto
nakladt by se mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, daf z
nemovitosti, pojisténi ap. [13]

5.4 Metody ocenovani nemovitosti

V této kapitole bych rad popsal zakladni pfistupy a pohledy na oceriovani nemovitosti.
V problematice oceniovani se setkavame nejCastéji se tfemi zakladnimi typy pfistupt
k ocenéni. Kazdy z pfistupt generuje rizné vystupy a vice ¢i méné se hodi pro urcitou
situaci.

Jedna se zde o metodu srovnavaci, ktera své zastoupeni najde jak v cenovém predpisu
pfi stanoveni administrativni ceny, tak pii odhadu trzni hodnoty nemovitosti.

Metoda nakladova také najde své uplatnéni v cenovém predpise. Navzdory tomu obecné
feceno sleduje realizani fazi potenciondlniho objektu. To znamena, ze sumarizuje
naklady na vystavbu obdobné nemovitosti, ¢imz stanovuje jeji reprodukcni cenu.
Nasledné se metoda zabyva opotfebenim vybrané nemovitosti, aby jej mohla odecist od
ceny reprodukéni a tim ziskat vécnou hodnotu.

S vlastnictvim nemovitosti jsou spojené urCité naklady a vynosy. Metoda vynosova
hodnoti nemovitost z tohoto thlu pohledu. Za pomoci vycisleni Cistého provozniho
vynosu a jeho diskontovani urcuje vynosovou hodnotu, ktera z dané nemovitosti plyne.
Metoda je vhodna pro hodnoceni komercnich a pronajimanych objektt.

5.4.1 Srovnavaci metody

Podstatou srovnavacich metod neboli metod komparativnich, jak ze samotného nazvu
metod vyplyva, je porovnani oceflované nemovitosti s nabizenymi nebo jiz
zobchodovanymi nemovitostmi, které jsou podobného charakteru a umisténi
jako nemovitost ocefiovana. Pfi porovnavani oceriované nemovitosti s realizovanymi
prodeji srovnavacich nemovitosti, odhadce tvofi obvyklou cenu. V piipadé, kdy u
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srovnavacich nemovitosti je znama pouze jejich nabidkova cena na trhu, odhadce tvori
odhad trzni hodnoty. Odhadce soucasné zohlediuje fadu hledisek, jako napt. tyto:

umistitelnost a projevy okoli,
velikost pozemkdi i staveb,
zainvestovanost pozemku,
vyuzitelnost nemovitosti,
koncepci a technické parametry,
u staveb pouzity material,
kvalitu provedeni staveb,
technicky stav staveb,
opravitelnost atp. [13]

Srovnéavaci metody lze rozdélit na Ctyfi zakladni druhy, dle principu srovnavani.

Metoda monokriteridlni, pfi které se porovnavani provadi pouze na zakladé jednoho
kritéria napf. uzitné plochy. [13]

Metoda multikriterialni, pfi které se porovnavani provadi na zékladé vice kritérii. [13]
Metoda primého porovnani

Metoda pifimého porovnani porovnava oceriovanou nemovitost s konkrétné vybranymi
srovnavacimi nemovitostmi. V praktické ¢asti budu metodu pifimého porovnani
aplikovat, z toho divodu ji zde vice rozvedu.

Cilem této metody je stanovit primémou jednotkovou cenu ocefiované nemovitosti
(JTCo), ktera se stanovi na zakladé upravenych jednotkovych cen srovnavacich
nemovitych véci (II'TCs). Vybrané upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou stanoveny
jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K. Koeficient K¢ je spocitan
jako nasobek jednotlivych koeficienti odlisnosti K1 az Ky. [13]

Srovnavaci
nemovitost ¢. 1
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost &. 2
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost €. 3
(vlastnosti, cena)

...dal3i srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, cena)

>~ J

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

"

Obrazek 3 — Metoda pfimého porovnani
[zpracovani: vlastni; zdroj:13]

Koeficient odliSnosti K, je bezrozmérné ¢islo udavané na dvé desetinna mista. Zahrnuje
odlisnosti srovnavacich nemovitosti s ocefiovanou nemovitosti, které se promitaji
v jednotkové cené. Koeficient pracuje na tomto principu. Jestlize je napfiklad
srovnavaci nemovitost v lepS§im stavebné technickém stavu nez oceniovana nemovitost,
obdrzi srovnavaci nemovitost koeficient shodnotou niz§i nez 1,00, resp. timto
koeficientem bude vynasobena jednotkova cena srovnavaci nemovitosti a tim se tvori
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cena ocefiované nemovitosti za predpokladu, ze lepS§i stavebné technicky stav
srovnavaci nemovitosti je zohlednén v cené srovnavaci nemovitosti. [13]

Metoda neprimého porovnani, pii které je ocefiovana nemovitost porovnavana se
standardnim objektem presné definovanych wvlastnosti a s jeho cenou. Cena
standardniho objektu u metody nepfimého porovnani je stanovena na zakladé
zpracované databaze nemovitosti. [13]

5.4.2 Nakladova metoda

Podstatou této metody je vycCisleni nakladi na znovupostaveni obdobné vybrané stavby
na uréitém mist¢ v dany ¢as. To znamena sestaveni polozkového rozpoctu zvolené
stavby nebo pouziti technicko-hospodafskych ukazateld (THU), které za pomoci
zatfidéni stavebniho objektu a znalosti obestavéného prostoru pomérné rychle vycisli
reproduk¢ni potizovaci cenu stavby.

Nékladova metoda vsak primarné stanovuje vécnou hodnotu, kterd se stanovi jako
reproduk¢ni pofizovaci cena snizend o celkové opotiebeni stavby. Mezi nejznaméjsi a
nejpouzivanéjsi metody stanoveni opotiebeni stavebnich objekti patii v podstaté dv€, a
to linearni metoda stanoveni opotiebeni a analyticka metoda stanoveni opottebeni. [35]

Pravdou ale je, ze je mozné stanovit celkové opotfebeni i odbornym odhadem na
zakladé zkuSenosti odhadce. Metody stanovené ocenovacim piedpisem nejsou pii
obecném trznim ocefiovani zavazné.

Linearni metoda stanoveni opotirebeni

Linearni metoda se pouziva, zejména pokud nebyly provadény zadné rekonstrukce nebo
jiné stavebni upravy a vSechny prvky stavby jsou rovnomérné opotiebované. Vypocet
opotiebeni linearni metodou se stanovi jako podil stafi objektu k celkové zivotnosti
objektu. Stafi se odviji od dokonceni stavby nebo od zacatku uvedeni stavby do uzivani,
resp. kolaudace. Celkova zivotnost stavby je dana pfedev§im prvky dlouhodobé
zivotnosti, za které jsou povazovany zakladové konstrukce, svislé a vodorovné nosné
konstrukce, schodiste tvorici soucast konstrukéniho systému a zastfeSeni. [35]

Analyticka metoda stanoveni opotirebeni

Analyticka metoda byva volena v pfipadé, jedna-li se o stavbu rozestavénou,
rekonstruovanou, modernizovanou, atp., nebo kdyz je opotiebeni stavby rovno 85 % jeji
zivotnosti a vice. V podstaté v piipadé€, kdy stavba jiz neobsahuje veskeré pavodni
konstrukce, nékteré podstatné konstrukce zcela chybi nebo naopak piebyvaji.
Analyticka metoda zkouma =zastoupeni, opotfebeni vybranych konstrukci a urCuje
celkovy koeficient opotiebeni stavby. [13]
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n

B.
Vypocet opotiebeni= (El 100Ai)
: : i

i=1

Do pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,
Ai cenové podily jednotlivych konstrukci a vybavent,

Bi skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybavent,

Cioonii predpokladana celkova zivotnost piislu§né konstrukce a vybaveni. [13]

5.4.3 Vynosova metoda

Principem ocefiovaci metody je zjistit, jak velkou ¢astku bychom museli investovat pfi
urcitém uroku, aby nam piinasela stejny vynos, jako predikované budouci najemné
plynouci z nemovité véci. [13]

V podstaté se jedna o seCteni vSech nakladi plynoucich zvlastnéni a provozu
nemovitosti a seCteni vSech vynosu, které nam z nemovité véci piichazeji, zejména tedy
najemné. Rozdil mezi t€émito obecné feCenymi vynosy a naklady plynoucimi z vlastnéni
nemovitosti slouzi jako podklad pro stanoveni vécné hodnoty. Nasledné rozliSujeme
Ctyfi druhy vynosu: [34]

potencialni hruby vynos (PHV),

efektivni hruby vynos (EHV),

Cisty provozni vynos (V),

Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (VM). [34]

Néklady lze rozdélit na fixni, variabilni a obnovovaci. Mezi fixni naklady patii dan
z nemovitosti, pojiS§téni nemovitosti a dal§i jako napiiklad naklady na najemné
z pozemku, paklize patii jinému vlastniku. Mezi variabilni naklady patfi dodavky médii,
odvoz a likvidace odpadi, provoz technickych zafizeni, udrzby a opravy, uklid atp.
Obnovovaci naklady zahrnuji naklady na pribéznou vymeénu stavebnich konstrukci a
prvkl kratkodobé zivotnosti. [34]

Vynosova hodnota se pak urc¢i ze vztahu (diskontovani):

n

z 1
H: —_—
\' Vt(1+id)t

t=1
VH............. vynosova hodnota,
Vi, promeénlivé Cisté rocni vynosy,
1 D délka trvani renty v rocich,
Id o, diskontni faktor,
[ FRUUURUR rok, ze kterého je pocCitan vynos. [34]

Pravdou je, ze vynosova hodnota nebyva ve vétsin€ pripadi pouzivana u reziden¢nich
nemovitosti pro svoji malou vypovidaci schopnost.
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5.5 Ocenovani pro uvérové rizeni

Ocetiovani pro uvérové fizeni je specifickd oblast ocenovani nemovitosti, kdy na
zakladé ocenéni je stanovena zastavni hodnota zajistovaného prostiedku, v tomto
ptipadé nemovité véci.

Vsechny zucastnéné strany, které jsou ucastny hypoteCnimu fizeni, tj. klient,
zprostredkovatel, finan¢ni poradce, zadavatel ocenéni Ci uvérovy bankéf, si musi
uvédomit, Ze je sice pravda, ze kazda nemovita véc ma urcitou hodnotu, ale na druhé
stran¢ je také pravda, ze ne kazda nemovitd véc je vhodna k zajiSténi hypotecniho
uvéru. Ocenovani pro bankovni ucely totiz neni jen jakési stanoveni obvyklé ceny Ci
trzni hodnoty, jak si mnohdy klienti mylné ptedstavuji. V soucasné dobé se z velké Casti
také jedna o vyhodnoceni celého spektra rizik, at uz pravniho, technického nebo
ekonomického charakteru, ktera v konecném dusledku maji vliv na rozhodnuti o tom,
zda ocefiovany objekt je vhodnou ¢i nevhodnou zastavni nemovitou véci, potazmo na
stanoveni trzni hodnoty ¢i obvyklé ceny. [13]

Dale je tfeba upozornit na skutecnost, ze kazdy znalec ¢i odhadce nemuize zpracovavat
ocenéni pro ucely uvérového fizeni. Bankovni domy a stavebni spofitelny pusobici na
tizemi Ceské republiky si vedou seznamy odhadctl, ktefi provadgji ocefiovani v danych
regionech. Tyto seznamy byvaji dale déleny dle typu oceflovaného majetku napft.
rezidencni nemovitosti, komercni nemovitosti atp. [13]

5.5.1 Bankovni definice trzni hodnoty

Trzni hodnota je urCena cenou, kterou by bylo mozno dosahnout k datu, ke kterému je
ocenéni zpracovano, v beézném obchodnim styku pii zohlednéni vSech pravnich
skuteCnosti, skuteénych vlastnosti, ostatnich poméri a polohy nemovité véci nebo
jiného prfedmétu ocenéni bez ohledu na nestandardni nebo osobni vztahy. Pro hypotecni
uvéry je pak dulezita obvykla cena, definovana v § 29 zdkona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech: [13]

(1) Zastavni hodnotu zastavenych nemovitych véci stanovi emitent krytych dluhopisii.
Emitent krytych dluhopisii je povinen upravit ve svych vnitinich predpisech pravidla pro
stanoveni zdstavni hodnoty zastavovanych nemovitych véci, kterd musi respektovat
zdasady uvedené v odstavci 2. [4]

(2) Zastavené nemovité véci se ocenuji cenou obvyklou, podle zvldStniho prdvniho
predpisu upravujiciho oceriovani majetku, se zohlednénim

a) trvalych a dlouhodobé udrzitelnych viastmosti nemovité véci,

b) vynosu dosazitelného treti osobou pri Fadném hospodareni s nemovitou véci,

¢) prav a zavad s nemovitou véci spojenych a

d) mismich podminek trhu s nemovitymi vécmi vietné jeho Vviivi a
predpokladaného vyvoje. [4]

(3) Zastavni hodnota zastavenych nemovitych véci, stanovend podle odstavce 2, nesmi
prevysovat jejich cenu obvyklou. [4]
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6 Subjekty na trhu s nemovitostmi

Zakladnim predpokladem, aby mohl samotny trh s nemovitostmi vzniknout a dobfe
fungovat je vedle dobfe nastaveného narodniho prostiedi, které preje trzni ekonomice,
také zapotiebi samotné existence fady subjektd. Tyto subjekty mezi sebou vzajemné
pusobi a vznikaji tak mnohdy slozité interakce. V kapitole vymezuji a popisuji
nejcastéji se vyskytujici Cinitele na trhu s nemovitostmi. Ty se mohou nésledné stavét
do pozice poptavky, nabidky, véfitele, dluznika, zprostiedkovatele, regulatora nebo
vybérciho.

6.1 Realitni kancelare

Realitni kancelafe na trhu s nemovitostmi plni funkci zejména zprostredkovatele, resp.
patfi k vyznamnym tvarcim trhu, mohou tvofit jak nabidku, tak poptavku. Zaroven
poskytuji odborné poradenstvi klientim, potencionalnim prodavajicim a kupujicim.
Mohou také zprostredkovavat a poskytovat dal§i doplilkkové sluzby souvisejici
s prodejem ¢i nakupen nemovitosti. Realitni kancelafe také fe§i ndjmy C€i pronajmy
svych klientd. [39]

Realitni maklér

Realitni maklét je fyzicka osoba, jejimz prostiednictvim mohou vykonavat svoji ¢innost
realitni kancelafe, jakoz to pravnické osoby. Napli prace realitniho makléfe tvori
zprostiedkovani prodeje nebo pronajmu nemovitosti, mize pusobit bez specializace na
druh nemovitosti, nebo se zaméfuje na specificky segment trhu, napfiklad rezidencni
nemovitosti nebo komer¢ni nemovitosti. Maklér se ma celkové starat o komfort klienta,
kdyz vytipuje vhodnou nemovitost, vyjednava o cen¢ a podminkach prodeje ¢i nakupu,
pfipravuje veskerou smluvni dokumentaci ke konkrétnimu obchodnimu piipadu. [41]

Realitni makléfi v Ceské republice nemusi ze zdkona spliiovat adné certifikace,
odbornou, ¢i jinou zpusobilost. Profese tak spada do volnych zivnosti. Makléfi tak jsou
alespont profesné organizovani do uskupeni: Asociace realitnich kancelafi (ARK) a
Ceska komora realitnich kancelaii (CKRK), které se snazi definovat a udrzet profesni
standardy. [40]

Obvykla provize realitniho makléfe nebo realitni kancelate tvoii 3 % — 5 % zceny
nemovitosti v piipadé zprostiedkovani prodeje, nebo 1 nasobek az 2 nasobek vyse
meésicniho najmu u zprostredkovani pronajmu. [40]

Seznam sluzeb, které mohou byt nabizeny realitni kancelafi nebo maklérem:

odhad ceny nemovitosti,
préavni servis,

inzerce,

zajisténi financovani,
doplitkové sluzby,

vykup nemovitosti atp. [42]
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6.2 Banky

Obchodni banky na trhu snemovitostmi plni zejména funkci véfitele. Pomahaji
zajemcum o nemovitost na stran€ poptavky ziskat pozadované financni prostiedky
k uskutecnéni obchodu. Tato skutecnost je dalezita, jelikoz s koupi nemovitého majetku
jsou obvykle spojeny nemalé vydaje financnich prostfedkt kupujiciho, kterymi jen
zcela ve vyjimecnych pfipadech bude kupujici disponovat. Aby mohl byt obchod
uskutecnén, banka pujci klientovi poZzadovany obnos penéz a prostiednictvim splatek
mu financovani koupi nemovitosti rozlozi fadov€é do nékolika desitek let. Za timto
ucelem banky nabizeji specificky produkt, hypotecni uvér. Tento produkt bude
podrobné rozebran v nasledujici kapitole. [15]

Ceska narodni banka

Na &esky trh s nemovitostmi ma do jisté miry velky vliv také Ceska narodni banka,
ktera ovliviiuje vysi urokové sazby pro obchodni banky, tzv. 2 tydenni Repo sazbu a tim
ovliviluje urokové sazby u hypotecnich Gvért nabizené klientim obchodnimi bankami.
Ceské4 narodni banka reguluje trhu s hypoteénimi Gvéry stanovovanim limitd pro jejich
poskytovani. K tomuto ucelu slouzi ukazatel LTV a od 1. fijna 2018 nové zavedené
ukazatele DTI a DSTI. Témito ukazateli se budu podrobné zabyvat v nasledujici
kapitole. Cilem monetarni politiky centralni banky a souvisejicich pfipadnych regulaci
je udrzovani stabilniho trzniho prostfedni na finan¢nim trhu. [15]

6.3 Stavebni sporitelny

Stavebni spofitelna plni na trhu s nemovitostmi podobnou funkci jako banka, pomaha
zajemcum o nemovitost ziskat dostatecné financni prostfedky. K tomuto ucelu slouzi
produkt stavebni spofeni.

Stavebni sporeni

Pfi financovani bydleni za pomoci tohoto produktu se zpravidla vyuziva jak vlastnich
zdroju, tak cizich, tzn. jak uspor, tak uvéru. Stavebni spofeni spojuje oba tyto zdroje do
jednoho produktu a vyuziva vyhod, které z toho plynou. Motivaci spofit v tomto piipade
navic podporuje stat poskytovanim urcité podpory. [16]

Produkt stavebniho spofeni se skladd ze dvou fazi. Nejprve si ucCastnik pii uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni zvoli cilovou Castku a tarif, ve kterém chce spofit. Tarif
urcuje zakladni parametry pro spofeni, jako je vySe urokové sazby a meésicni tlozky,
dale pak podminky pro ziskani ivéru a jeho splaceni tzn. tirokovou sazbu Gvéru a vysi
meésicni splatky.[16]

Uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni zalina prvni faze, kterou je faze sporeni.
Délka této faze neni omezena a zpravidla trva nékolik let. Po uplynuti spoficiho obdobi
ma ucastnik obvykle na vybranou ze dvou moznosti. Vybrani naspofené ¢astky nebo
ziskani uvéru ze stavebniho spofeni. [16]
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Vyhody faze sporeni:

statni podpora 10 % z ro€nich uspor az do vySe 2000 K¢ (u smluv uzavienych
od platnosti zak. 303/2011 Sb.),

pevna urokova sazba z vkladu po celou dobu spofeni,

uspory jsou ze zakona pojistény,

spofeni neni omezeno veékem, kazdy Clen rodiny muze spofit a ziskat statni
podporu,

pokud ucastnik nebude Cerpat uvér, po 6. letech spofeni miiZze pouzit uspofenou
castku na jakykoliv tcel, ptipadné ziskat i urokové zvyhodnéni. [17]

Nevyhody faze sporeni:

omezeni rocni vySse statni podpory ¢astkou 2000 K¢ u ro¢nich vklad nad 20 000
K¢,

standardni doba trvani stavebniho spofeni 6 let, pokud chce klient pouze spofit a
naspotené prostiedky pouzit na cokoli,

pii ukonceni stavebniho spotfeni bez Cerpani uvéru do Sesti let od uzavieni
smlouvy ztraci €astnik pravo na poskytnuti statni podpory,

stavebni spofitelna si uctuje poplatky za vedeni spoficiho Uctu, které snizuji
vynos spofeni. [17]

Jestlize se ucastnik rozhodne Cerpat Gvér ze stavebniho spofeni, miize mu byt poskytnut
uvér az do vysSe rozdilu mezi cilovou ¢astkou a naspofenou ¢astkou, zaroven ucastnik
muize poskytnuty uvér pouzit pouze na financovani bytovych potieb. Timto
rozhodnutim G&astnik vstupuje do uvérové faze. Uvér bude splacen po dobu n&kolika let
s urokovou sazbou, ktera je ze zakona limitovana. [16]

Uvérova faze neni pro ucastnika stavebniho spofeni povinnd. Pokud ucastnik nema
zajem, muze kdykoliv ve spofici fazi smlouvu se stavebni spofitelnou vypovédét nebo
po uplynuti spofici faze spolupraci ukoncit. [16]

'Y

Naspoiend ¢éstka

Vyse Uvéru

Faze sporeni > Féaze splaceni avéru >

Pridéleni cilové Castky

y

Cilova ¢astka

Obrazek 4 — Modelovy vyvoj zistatku na G¢tu stavebniho spoteni
[zpracovani: vlastni; zdroj: 16]

42



Preklenovaci uvér

U standartniho stavebniho spofeni lze uvér ziskat az po urcité dobé€, kdy klient naspofi
pozadovany pomér vlastnich zdroji napiiklad 40 % vlastnich zdroja ku 60 % uvéru.
Nastavaji situace, kdy klient potfebuje uvér diive. Pro tyto pfipady muze stavebni
sporitelna poskytnout tzv. preklenovaci uvér. To znamena, ze klient muze obdrzet
veskeré pozadované prostiedky prakticky ihned po uzavieni smlouvy se stavebni
sportitelnou. [17]

Preklenovaci uvér tedy slouzi pro preklenuti spofici faze do doby poskytnuti tvéru ze
stavebniho spofeni. Byva zpravidla poskytnut do vySe cilové castky, kterou nesmi
prekrodit a zaroven mize byt i niz§i. Uastnik tak ve spofici fazi splaci pouze troky
z preklenovaciho uvéru a dale spofi. Jakmile naspoti pozadovanou castku pro pridéleni
bézného uvéru ze stavebniho spofeni je mu tento uvér piidélen. Nasledné pridélenym
uvérem ze stavebniho spofeni a jiz nasporenou ¢astkou jednorazové splati preklenovaci
uveér a pokracuje uz jenom ve splaceni uvéru ze stavebniho spoteni. [17]

Faze spofeni > Faze splaceni uvéru >

Pridéleni cilové Castky

{

1 r

1N
v

Naspoiend ¢astka

Cllové ¢éastka

Cllova ¢astka

Vyse Uvéru

v :'\
Preklenovaci uvér

Obrazek 5 — Pieklenovaci aver
[zpracovani: vlastni; zdroj: 16]

6.4 Stat

Trh s nemovitostmi nefunguje zcela idealn€, nebot je deformovan existenci monopold,
nedokonalou informovanosti, vznikem externalit atp. Ve snaze eliminovat trzni selhani
a zajistit potfebnou efektivnost, spravedlnost a stabilitu, vstupuje do oblasti bydleni stat.
Snazi se vytvortit takové prostiedi, ve kterém mohou domacnosti uspokojovat svoji
potfebu bydleni bez obav, ze budou =z participace na tomto trhu vylouceni. Jako
ospravedInéni statnich zasaht do oblasti bydleni je v moderni spole¢nosti povazovano
pravo na uspokojivé a dustojné bydleni pro blaho kazdého Clovéka. Neméné dilezitym
argumentem je fakt, ze situace na trhu s nemovitostmi méa vyznamny dopad na celkovy
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ekonomicky rozvoj; zemé. V zemich Evropské unie tvoii bytova vystavba pfiblizné
jednu Ctvrtinu investic, a tim pfispiva zna¢nou mirou k hospodarskému ristu a
zameéstnanosti. [18]

Navzdory témto vaznym diavodim, pro¢ by mél stat do trhu s nemovitostmi zasahovat,
je dulezité vzit na védomi, Ze poteba bydleni by méla byt primarné uspokojovana tak
jako vétSina jinych potieb prostfednictvim trhu, tedy bez anebo s minimem statnich
zasaha. [18]

Jak jiz bylo feCeno, stat vytvaii a definuje svoji bytovou politiku a tim ovliviiuje déni na
trhu s nemovitostmi. Nasledné vypisi zakladni cile a dopliikové cile bytové politiky
statu:

Zakladni cil bytové politiky 1ze obecné definovat jako dosazeni uspokojivé urovné
bydleni jednotlivych obcant dané zemé¢. [18]

DalSi dopliikové cile:

zvySeni objemu bytové vystavby,

podpora péce o soucasny bytovy fond a jeho optimalni vyuzivani,
podpora vlastnického bydlent,

podpora najemniho bydleni,

podpora nizkoptijmovych ¢i jinak znevyhodnénych domécnosti,

podpora vystavby socidlniho bydlent,

spoluprace s neziskovymi organizacemi v oblasti bydleni,

zvySeni ucinnosti a efektivnosti poskytovanych dotaci do oblasti bydlenti,
zlepSeni pravni upravy vztaha jednotlivych subjekta na trhu s byty. [18]

6.5 Soukromi investori

Potfeba bydleni a bezpeci patfi do spodni Casti Maslowovy pyramidy zékladnich
lidskych potieb. At chceme nebo ne alespon jednou v zivoté bude pfevazna vétsSina z
nas tuto potiebu zajistovat. V tu chvili se dostane do pozice investora, ktery vstupuje na
trh s nemovitostmi a tvoti tak po nich poptavku.

Kazdy investor ma jiné moznosti a pozadavky, at uz jde o finan¢ni moznosti nebo
pozadavky na lokalitu, typ ¢i zpusob vlastnictvi nemovitosti. Moznosti, jak tuto
zakladni potfebu uspokojit je cela fada a proto na trhu s nemovitostmi vznikaji dalsi
subjekty, které zminuji v této kapitole. Soukromy investor nakupuje nemovitost
s umyslem jejiho uzivani, stava se tak koneCnym zakaznikem a zarover spotiebitelem.

6.6 Investicni podniky

Na trhu s nemovitostmi ptsobi jako investi¢ni podniky developefi. Obecné feCeno, za
developera lze oznacit at’ uz fyzickou ¢i pravnickou osobu, ktera se rozhodne investovat
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do vystavby nemovitosti s umyslem nasledného prodeje nebo prongjmu. Jedna se tedy o
podnikatelsky subjekt, jehoz primarnim cilem je tvorba zisku. [44]

Developeri dle segmentu:

rezidenCni vystavba,
administrativni vystavba,
prumyslova vystavba,
technicka infrastruktura atp.

V soucasné dobé byva trendem, ze developer investuje do vystavby nemovitosti, které
si nasledné ponecha a pronajima. Jiz vinvesti¢ni fazi zvazuje nédklady souvisejici s
nejdelsi fazi zivotniho cyklu budovy a to fazi provozni. Developer své vybudované
objekty také provozuje a spravuje, vynosy mu plynou pievazné z pronaymu vzniklych
prostor.

Investicni subjekty jsou dualezitymi prvky na trhu snemovitostmi. Diky témto

subjektim muze byt uspokojena poptavka po rezidencnim bydleni, kancelaiskych
prostorach, vyrobnich a skladovacich halach zkratka po nemovitostech.
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7 Uvéry jako zdroje financovani

Jak jiz bylo feceno, s pofizenim nemovitého majetku v podobé rezidencni nemovitosti
jsou spojeny nemalé financni vydaje. Vétsina kupujicich nebude disponovat tak velkym
finan¢nim obnosem aby si svoji vybranou rezidencni nemovitost mohla poftidit tzv. za
hotové penize. Z tohoto divodu se nabizi moznost ciziho zdroje financovani
prostfednictvim ziskani uvéru. At uz se bude jednat o hypotecni uvér, ktery je v dnesni
dobé pravdépodobné nejcastéji vyuzivany jako cizi zdroj financovani nebo uvér ze
stavebniho spoteni. V této kapitole se tedy zaméefim na obecné véci tykajici se iveru, na
specifika spojena s hypote¢nim Uvérem, na souvisejici financni matematiku a aktualni
pozadavky CNB pro udé&lovani hypoteénich uverd.

7.1 Uvéry obecné

Subjekt, ktery chce realizovat své zameéry, ale nema k dispozici volné penézni
prostiedky, muze tyto volné penézni prostiedky pozadovat od subjektu, ktery je ma k
dispozici. Pokud tyto prostiedky obdrzi, hovoifime o tvéru nebo pujéce, piiCemz
zapujCené Castce fikame jistina. Do urcité sjednané lhity se musi tato jistina navratit a
navic tomu, kdo pujcuje, tedy veéfiteli, musi byt zaplacena penézita prémie, ktera se
nazyva urok. Lze také fici, ze urok predstavuje odménu za poskytnuti financnich
zdroju. [15]

Urokova sazba

Urokovych sazeb existuje cela fada at uz co do ¢asového oznaceni nebo toho v&cného.
V mé praci se budu nejcastéji v souvislosti s uvery setkavat s rocni nominalni urokovou
sazbou. Takto vycCislena urokova sazba se totiz nej¢asteji udava u nabidek hypoteCnich
uvert.

Znaceni urokovych sazeb:

3% p.d. - per diem - tfi procentni denni urokova mira,

3% p.m. - per mensem - tfi procentni mesi¢ni urokova mira,
3% p.q. - per quartum - tif procentni ¢tvrtletni tirokova mira,
3% p.s. - per semestr - tfi procentni pololetni irokova mira,
3% p.a. - per annum - tFi procentni ro¢ni urokova mira.

Nominalni arokova sazba

Nominalni urokova sazba je sazba, ktera je sjednana a zaplacena. Je to naptiklad sazba,
kterou majitel rezidencni nemovitosti plati za hypote¢ni uveér, nebo navratnost stradatele
z jeho vkladu. Dluznik nominalni arok plati a véfitel je jeho piijemce. [15]

Realna urokova sazba

Realna urokova sazba je nominalni urokova sazba, od které je v ptipadé zvySeni cenové
hladiny odec¢tena mira inflace. Uvazujme s tim, kdyZ si pj¢ujeme nebo spofime. [15]
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Typy uroceni
e jednoduché uroceni — vyplacené troky se k pivodnimu kapitalu nepficitaji a
dale se neuroci, tedy urok se pocita stale z ptivodniho kapitalu,
e slozené uroceni — uroky se pripisuji k penézni ¢astce a spolu s ni se dale urodi.
[19]

Jednoduché aroceni

K,=Ko*(1+i*n)

Koo, budouci hodnota kapitalu,
Koo, soucasna hodnota kapitalu,
Lo rocni urokova sazba,
| DUUUURRR doba splatnosti. [19]
Jednoduché uroceni
400 - 320
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Graf 1 — Jednoduché uroceni, Ko = 100
[zpracovani: vlastni]

Slozené uroceni

K,=Ko*(1+i)"

Koo, budouci hodnota kapitalu,
Koo soucasna hodnota kapitalu,
Lo rocni urokova sazba,
Do, doba splatnosti. [19]

SloZené uroceni

743

800
600

400 e | = 10 %

200 g | = 20 %

Graf 2 — Slozené iro¢eni, Ko = 100
[zpracovani: vlastni]

Opacna operace ke slozenému uroceni je diskontovani: Ko = K/(1+i)"

47



7.2 Hypotecni uveér

Za zakladni charakteristicky rys hypote¢niho uvéru lze povazovat zptusob jeho zajisténi,
kterym je zastavni pravo k nemovitosti. Z povahy zajisténi vyplyva relativné nizké
riziko hypote¢nich uvérd. Z vymezeni hypotecniho Gvéru vyplyva, ze neni omezen z
hlediska ucelu, na ktery je poskytovan. Nicméné v praxi zcela prevladaji hypotecni
uvéry poskytované jako ucelové na financovani porizeni nemovitosti a bytovych
potieb. [10]

Vyse trokové sazby z hypotecnich Gvért je vzhledem k relativné malému riziku bank,
které je dano zastavnim pravem k nemovitosti, obvykle nizsi ve srovnani s urokovymi
sazbami z jinych uvérd. Urokova sazba mize byt stanovena jako pevna sazba po celou
dobu splatnosti nebo pohybliva sazba v zavislosti na vyvoji trznich urokovych sazeb.
Casto se pouziva kombinace obou zpGsobli, to znamena pevna sazba pro nékolik
pocatecCnich let a sazba pohybliva pro zbylou dobu do splatnosti tvéru. [10]

V ramci hypotec¢nich avéru na bydleni lze financovat:

pofizeni nemovitosti,

vystavbu nemovitosti,

rekonstrukci, modernizaci ¢i opravu nemovitosti,

refinancovani uvéru,

uhradu za prevod clenskych prav ¢i tshradu clenského podilu v bytovém

druzstvu,

e vyporadani majetkovych pomért (napt. vyporadani spolecného jméni manzelq,
vyporadani dédictvi atd.),

e kombinaci vySe uvedenych ucela. [17]

7.2.1 Urokova sazba

Urokova sazba je dilezity faktor, ktery u vétSiny klientd ovliviiuje vybér hypote&ni
banky. Urokova sazba z hypote¢niho uvéru se mezi klientem a bankou sjednava pied
podpisem smlouvy. Banky nabizi urcité minimalni arokové sazby, ale sjednani
konkrétni urokové sazby pro klienta byva obvykle individualni zalezitost, ktera zavisi
na nékolika faktorech. [17]

urokové sazbé na trhu,

dobé splatnosti hypotecniho uveéru,

bonité klienta,

konkurenénim prostredi,

dobé fixace,

druhu hypotecniho uvéru,

strategii pistupu ke klientovi (novy versus stavajici klient). [17]
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Podle acelu

Nejnizsi urokové sazby jsou pro uveéry, které jsou na vlastni bydleni. Tyto uvéry jsou
pro banky nejméné rizikové, proto je mohou poskytovat levnéji. Drazsi jsou uvéry,
které se poskytuji na pronajem nemovitosti (na tzv. investic¢ni byty). Zde je pro banku
vyS§§i riziko. Zalezi totiz na tom, jak se bude dafit tyto nemovitosti pronajimat a jaky
znich bude mit majitel zisk. Navic majitel neru¢i vlastnim bydlenim. Kdyby se
nahodou dostal do potizi, bude jeho motivace splacet uvér nizsi. Stejné tak drazsi jsou
uvéry poskytované jako americké hypotéky, napt. na vybaveni nemovitosti. Nejdrazsi
jsou hypotéky, které jsou bezucelové. [11]

Podle fixace

Vyse urokové sazby zavisi na dobé fixace. Sazba se li§i podle toho, jestli chceme mit
jistotu neménné sazby napt. na 1 rok, 3 roky, na 5 let, na 10 let nebo na 15 let. Cim vétsi
chceme jistotu, tim vice musime zaplatit. Proto sazby pro vyssi fixace jsou drazsi. [11]

Podle vyse zajiSténi

Vyse urokové sazby také zavisi na vysi zajisténi averu. Z hlediska banky je rozdil, jestli
na nemovitost za 4 mil. K¢ ma pujcit 3,2 mil. K¢, nebo 3,6 mil. K¢, nebo dokonce 4,0
mil. K¢, [11]

Pyjcit celé 4 mil. K¢ je pro banku rizikovéjsi a toto riziko si musi nechat zaplatit — a to
formou vyssi urokové sazby. V souCasné dobé by banky vsak ani nemély 100 % ze
zastavni hodnoty nemovitosti puj¢it, mohou tak ucinit v omezenych a vyjimecnych
ptipadech. Pokud by banka pujcila celé 4 mil. K¢, nesla by banka riziko poklesu cen
nemovitosti. Pokud by totiz pfisla krize na realitnim trhu a ceny nemovitosti zacaly
klesat, neméla by banka hypotéku dostate¢né zaji§ténou. [11]

Pokud banka pajcuje na nemovitost v hodnoté 4 mil. K¢ jenom 3,2 mil. K¢ coz
odpovida 80 % zastavni hodnoty, klient se na financovani podili svymi vlastnimi
penézi. To dava bance vyssi jistotu, ze bude ochoten splacet. Navic ma banka jistotu, ze
v piipad€ nutnosti prodeje na ni zbyde dost penéz a cela pohledavka bude uhrazena.

[11]
V nabidce urokovych sazeb banky lze najit:

e uvedené sazby plati pro hypotecni uvéry do 80 % zastavni hodnoty nemovitosti;

e pro uvér ve vysi 80 % — 90 % zéstavni hodnoty nemovitosti je sazba navySena
0,2 %;
e uvéry nad 90 % zastavni hodnoty nemovitosti se neposkytuji. [11]

Toto procentualni vyjadieni poskytnutych prostiedki bankou klientovi k zastavni
hodnoté nemovitosti se oznacuje zkratkou LTV z anglického loan to value.
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Podle bonity dluznika

Banky v soucasné dobé pozaduji prokazani piijmu klientd pfi jednani o poskytnuti
hypote¢niho uvéru. V nékterych pfipadech banky nabizeji nizsi irokové sazby, pokud je
z jejich hlediska dluznik solventnéj§i. Banky mohou byt ochotny slevit z irokové sazby
napiiklad ma-li zadatel sjednané zivotni pojisténi. [11]

V Cervenci roku 2019 se urokova sazba hypotecnich uvéra pohybovala v priméru okolo
hodnoty 2,68 %. [52]

FINCENTRUM HYPOINDEX
CERVENEC 2019
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Graf 3 — Vyvoj tirokovych zazeb u hypoték dle Hypoindex.cz
[zdroj: 52]

V prvnich sedmi mésicich roku 2019 se uvérim na bydleni nedafilo. Za toto obdobi
bylo sjednano celkem 43 489 hypotecnich tvért v celkovém objemu 99 miliard korun.
Oproti lofiskému roku jde o znacny pokles nehledé na rekordni roky. Napfiklad v roce
2016 bylo v obdobi leden az Cerven sjednano 62 881 hypoték v objemech za necelych
122 miliard korun. Divodem poklesu zajmu o hypotéky jsou zptisnéné podminky pro
poskytovani hypotecnich Gvért, ale i vysoké ceny nemovitosti, které pravdépodobné v
dohledné dobé klesat nebudou. [52]

Vstupni data pro vypocty serveru Hypoindex.cz poskytuji tyto banky: Air Bank, Ceska
spofitelna, CSOB, Equa Bank, Moneta Money Bank, Hypote¢ni banka, Komer¢ni
banka, Raiffeisenbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot hypotecni banka.
[52]

7.2.2 RPSN

RPSN neboli ro¢ni procentni sazba nakladi je cislo, které ma spotiebiteli 1épe
vyhodnotit vyhodnost nebo nevyhodnost poskytovaného uvéru. RPSN udava
procentualni podil z dluzné Castky, ktery musi spotiebitel zaplatit za obdobi jednoho
roku v souvislosti se splatkami, spravou a dalS§imi vydaji spojenymi s Cerpanim avéru.
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Slouzi k lepsi orientaci v nabidce bank, které zpravidla zvefejiiuji pouze uroCeni nebo
vysi splatek, ale s kazdym uvérem je svazana cela fada dalSich poplatka jako:

e zauzavieni smlouvy,
e za spravu uvéru,

e za vedeni UCtu,

e zaurgentni Cerpani,

e zavklad zastavniho prava do katastru nemovitosti,
e za schvaleni hypotéky,

e za odhad nemovitosti atp.

Pfi definici tohoto Cisla musime mit na paméti, Ze ne vSechny tkony v ném musi byt
zahrnuty (Jednotlivé banky se od uvedené definice Casto lisi). [15]

Vypocet RPSN:
n
5= Z Ap(1+X)

k=1
S soucasna hodnota penéznich toku;
Do ¢islo posledniho Cerpani;
Ko Cislo Cerpani, pro 1 <k <m;
Ak suma vSech penéznich tokd;
D G roCni procentni sazba nakladu;
Tk o doba, ktera uplynula od poskytnuti uvéru vyjadiena v letech. [15]
Priklad

e Vyse uvéru 50.000,00 K¢.

e Urokova sazba 12 % p.a..

e Splatnost 2 roky tzn. 24 splatek. Uvér je splacen pravidelnymi mésiénimi
splatkami. Splatka bude 2.354,00 K¢ / mésicné.

e Poplatek za poskytnuti uvéru 1.000,00 K¢ splatnych v den poskytnuti. [53]

Rovnice podle vyse uvedeného vzorce bude vypadat takto:

50000 N —1000 N — 2354 N —2354 N — 2354 N —2354
1+X)° A+X° @+ @a+x0%2 @+0Y2 @+

— 2 354 — 2354 — 2354 — 2354 — 2354
- 70, T - 5 T X T 24,
(1+Xx) 712 (Q+X) 712 (A+X) 712 (1+X) /12 (1+X) /12
Obrazek 6 — Vypocet RPSN
[zdroj: 53]

V této rovnici musime najit takové X, aby S bylo rovno nule. To nejde zadnym
jednoduchym zpliisobem jen s tuzkou a papirem. To by byla velmi zdlouhava a obtizna
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prace. S pomoci tabulkového procesoru MS Excel lze ale vyuzit napt. funkci tzv.
,fesitele“ a muzeme zjistit, Ze X = 0,14985 tedy RPSN = 14,99 %. [53]

7.2.3 Regulace CNB

,CNB od 1. Fijna 2018 rozsiruje sva doporuceni pro poskytovani hypotecnich 1vérii o
pozadavky na vysi prijmu“. Vyse pujcky zadatele by neméla prekroCit devitinasobek
Cistého rocniho prijmu zadatele, coz poméiuje ukazatel DTI. V pfipadé dvaceti
tisicového Cistého mésicniho pfijmu zadatele, by vyse uvéru neméla piekrocit 2,16 mil.
Soucasné by zadatel nemél na splatku vSech dluht vynakladat vice nez 45 % svého
Cistého prijmu (ukazatel DSTI). V tomto pfipadé maximalné 9 tis. korun mésicné. [20]

Ve specifickych pripadech je mozné limity ukazatelt prekro€it. Piekrocit tyto limity 1ze
vSak pouze u 5 % uvéra. [20]

Ukazatel LTV (loan to value)

Cesky také jako ZHN — zastavni hodnota nemovitosti. Od dubna 2017 je ukazatel LTV
roven 90 %. Zadateli o hypotetni uvér bude poskytnut finanéni obnos v maximalni
vys§i 90 % zéastavni hodnoty nemovitosti. Zaroven plati, ze hypoteni uvéry s LTV
v rozmezi 80 % - 90 % mohou tvofit portfolio banky maximalné z 15 %. [20, 21]

vySe poskytnutého uvéru
hodnota zastavené nemovitosti

*

ukazatel LTV (max 90 %) =

Ukazatel DTI (debt to income)

Jedna se o ukazatel, ktery vyjadiuje pomér celkového zadluZeni Zzadatele
k jeho celkovym Cistym rocnim pfijmum. Ukazatel by nemél presahnout dle CNB
¢iselnou hodnotu 9. [20]

vySe poskytnutého ivéru
ukazatel DTI = yS€ posxy

Cisty rocni prijem Zadatele o uvér
Ukazatel DSTI (debt service to income)

Jedna se o pomér mezi meési¢ni splatkou vsech uvért (kreditni karty, kontokorent,
spotiebitelsky uvér, leasing,...) vCetné¢ aktualné¢ zadaného uvéru a meésicnim Cistym
pfijmem zadatele. V procentudlnim vyjadieni by nemél zadatel vynakladat vice jak 45
% svych Cistych mési¢nich piijmi na zde zminéné zavazky.[20]

vySe mésicnich splatek
ukazatel DSTI(max45%) = o ———————— ——*100
Cisty mésicni prijem Zadatele o uvér
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7.2.4 Splaceni hypote¢nich uvéru
Vyse poskytnutého Gvéru spolu s urokovou sazbou a dobou splatnosti determinuje i vysi

splatek uve€ru. HypoteCni uveéry se obvykle splaceji pravidelnymi konstantnimi
anuitami. Vy$i rocni anuity mizeme dle tohoto vztahu vypocitat: [15]

i a oo
HU* 35 (1+35)"

ap_m._ ip 2 \n*12
14+ -5 )n12-1
(1+25)
Apm. oo meésicni vySe anuity,
HU............ vyse hypotecniho uvéru,
Ipa oo, ro¢ni urokova sazba z uvéru vyjadiena jako desetinné Cislo,
13 DU doba splatnosti v letech. [15]
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8 Bankovni domy na izemi CR

Tato kapitola predstavuje a ve strucnosti popisuje nékteré bankovni domy, které pasobi
na Ceském trhu a nabizeji hypote¢ni uvéry. Nasledujici informace slouzi k blizSimu
seznameni se s potencionalnim véfitelem mych namodelovanych klientd z piipadové
studie. U vybranych instituci jsem provedl analyzu vyrocnich zprav za obdobi od roku
2010 az do roku 2018. Vystupem této analyzy je graf znazormujici vyvoj poctu klientd,
objemu poskytnutych hypote¢nich uvéra a vyse Cistého zisku v jednotlivych letech.
Tyto vystupy mizou pomoci pii vybéru vhodného partnera pii financovani rezidencni
nemovitosti. Pro lep§i nazornost a predstavu kapitola obsahuje loga analyzovanych
bank.

Vybér bank

Pro vlastni analyzu bankovnich domt jsem si zvolil tfi zastupce s nejvétsim podilem na
Ceském trhu, co se tyCe do poctu klienttl i objemu poskytnutych hypotecnich uveért a to:

e CS, Ceska sporitelna, a.s.

e CSOB, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
o Hypotecni banka, a.s.

e KB, Komerc¢ni banka, a.s.

U Ceskoslovenské obchodni banky se jesté zmitiuji o Hypoteéni bance, ktera jako jedna
z vice spolecnosti patfi pod Ceskoslovenskou obchodni banku a specializuje se na
hypotecni tvery.

Nasledné jsem do své analyzy obchodnich doma zahrnul stfedné velkou banku a to:
e Monetu Money Bank, a.s.

K t€tmto c¢tyfem zde zminénym hlavnim bankovnim institucim jsem jesté pfibral
zastupce s mensim trznim podilem na nasem trhu a to:

e Unicredit Bank, a.s.
e Equabank, as.

Zde zminéné bankovni instituce jsem v prubéhu ptipravy této prace oslovoval a zadal o
nabidky financovani vybrané nemovitosti pro mij modelovy piipad. Oslovil jsem vSech
Sest, resp. sedm bank. Hypote&ni banka spada pod Ceskoslovenskou obchodni banku a
pii Zadosti o hypotéku u CSOB byla 7adost s nejvétsi pravdépodobnosti zpracovana
Hypote&ni bankou. Samotné internetové stranky CSOB odkazuji pii dotazu na hypotéku
na stranky Hypotecni banky. Z tohoto divodu srovnani hypoteCnich uvérd bude
obsahovat celkem Sest nabidek.
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CESKAS
8.1 (VES, Ceska sporitelna, a.s. ,5.1’9,'3 .,I.:!EI'NA

Ceska spofitelna je nejvétsi Geskou bankou co do poétu klientd, kterych ke dni 31. 12.
2018 bylo 4,63 milionut. Je soucasti skupiny Erste Group operujici ve stiedni a vychodni
Evropé se sidlem ve Vidni. [32]

Historie Ceské spofitelny se zaGala psat jiz v dobach Rakouska-Uherska. V roce 1825
zahajila ¢innost Spofitelna Ceska, ktera pod riaznymi nazvy pokraovala v ¢innosti i po
padu mocnarstvi, béhem prvni republiky, protektoratu a nasledném obdobi totality. Po
sametové revoluci dochazi v roce 1992 k transformaci na akciovou spolecnost. Na
prahu milénia se CS stava ¢lenem rakouské Erste Group. [27]

Informace k 31.12.2018

Pocet klientu: 4,63 mil.
Primérmy pocet zaméstnancii: 9521
Pocet pobocek: 501
Pocet bankomatt a platbomat: 1783

Cs, Ceska sporitelna, a.s.

mmmm Pocet klientd [mil.] mmm Cisty zisk [mld. K¢] Hypoteéni Gvéry [mld. K]
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0,00 - Lo
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Graf 4 — CS, Ceska spofitelna, a.s. y
[zpracovani: vlastni; zdroj: vyro¢ni zpravy CS]

Kofeny prvni rakouské spofitelny sahaji az do roku 1819. B&hem dvacatého stoleti
spofitelna vyrostla v silnou mezinarodni skupinu Erste Group, kterd se fadi mezi
nejvétsi poskytovatele finanénich sluzeb ve stfedni a vychodni Evropé (Ceska
republika, Rakousko, Slovensko, Rumunsko, Mad’arsko, Chorvatsko, Srbsko). Celkem
skupina Erste obsluhuje vice nez 16 mil. klientd (z toho v CR témé&f 5 miliond). [27]
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8.2 (VZSOB, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. CSOB

CSOB je banka s dlouholetou tradici. Byla zalozena statem za dob Ceskoslovenska jiz v
roce 1964. Po padu byvalého rezimu byla banka podobné jako ostatni velké statni
podniky privatizovana. Novym majoritnim vlastnikem se v roce 1999 stala belgicka
bankopoji§tovaci skupina KBC. O rok pozd&ji pievzala CSOB zdravou &ast
zkrachovalé IPB (Investi¢ni a PoStovni Banka). V roce 2008 doslo k vyclenéni
slovenské pobocky, ktera nyni na Slovensku pasobi jako samostatna entita. [28]

Informace k 31.12.2018

Pocet klientu: 3,64 mil.
Primérmy pocet zaméstnancii: 7 091
Pocet pobocek: 235
Pocet bankomatt a platbomat: 1 063
CSOB, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
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Graf 5 — CSOB, Ceskoslovenska obchodni bavnka, a.s.
[zpracovani: vlastni; zdroj: vyro¢ni zpravy CSOB]

Radi se mezi &tyfi nejvétsi banky na tuzemském trhu a je &lenem bankopojistovaci
skupiny KBC. Mimo spousty dalSich dcefinych spoleCnosti banka provozuje tyto
nejznaméjsi instituce: Hypote€ni banku, FEru (dfive PoStovni spofitelnu) a
Ceskomoravskou stavebni spofitelnu — kazda instituce se specializuje na jiny segment
trhu na jiné produkty a navzajem se cela skupina vhodné dopliiuje. Dohromady drzi cela
skupina CSOB hlavné diky Hypote&ni bance vyznamny trzni podil na poli hypote¢nich
avéra. CSOB také jako prvni banka u nas opustila desitku starych budov v centru Prahy
a konsolidovala témér tii tisice pracovnika centraly do velkokapacitni budovy Setrné k
zivotnimu prostiedi v Praze Radlicich. [28]

o\ Hypotecni
Vol

8.2.1 Hypoteéni banka, a.s. banka

Odnoz CSOB, sidlici v Radlicich v jedné z nejkrasnéjsich kancelaiskych budov stejné

jako matefska banka, specializujici se Cisté na hypotecni uveéry a to vSeho druhu. Ma
nejSir§i portfolio hypoték na trhu v CR. Plati, ze pokud Va$i zadost o hypotéku
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odmitnou jinde z divodu komplikaci, mate jestd Sanci uspét zde. Urokové sazby a
poplatky nejsou nejnizsi, ale za tento priplatek dostanete i moznost nadstandardniho
feSeni jinde nefeSitelnych situaci. Web banky, mimochodem dlouhodobé velmi
prehledné vedeny a uzivatelsky pfivétivy, jako jeden z prvnich zacal nabizet pokrocilou
kalkulacku uvért, kterou pozdéji zacaly implementovat do svych webovych prezentaci i
banky ostatni. [36]

Vroce 2018 disponovala hypotecni banka tficeti pobockami. Schvaleny objem
hypotecnich tvért Cinil 64 898 milioni korun pro rok 2017. V tom téz roce bylo v
Hypotecni bance zaméstnano primérne 539 zameéstnancu. [37]

8.3 KB, Komer¢ni banka, a.s. = KB

Komerc¢ni banka je neopomenutelnou Ceskou bankou, ktera disponuje rozsahlou siti
kamennych pobocek i bankomati po celé republice a nabizi tak téméf dokonalou
dostupnost pro klienty preferujici osobni kontakt. Okolnosti banku nuti pobockovou sit
redukovat. KB v poslednich letech zaznamenala velky skok v kvalit€ internetového a
mobilniho bankovnictvi a v roce 2018 spustila novy moderni web. [29]

Informace k 31.12.2018

Pocet klientu: 1,67 mil.
Primérmy pocet zaméstnancii: 7 458
Pocet pobocek: 365
Pocet bankomatt a platbomat: 776
KB, Komercni banka, a.s.
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Graf 6 — KB, Komer¢ni banka, a.s.
[zpracovani: vlastni; zdroj: vyro¢ni zpravy KB]

KB je jednou ze &tyi nejvétsich bank, spolu s Ceskou spofitelnou, CSOB a UniCredit
Bank. Klientem skupiny Komer&ni banky je kazdy paty dospély Cech. Banka dnes
spada do francouzské skupiny Société Générale. Provozuje stavebni spofitelnu Modra
pyramida, KB Penzijni spolecnost, Komeréni pojiStovnu a dal§i spolecnosti
specializované na leasing, factoring, spotiebni pijcky a na investovani. [29]
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M MONETA
8.4 Moneta Money Bank, a.s.

Moneta Money Bank byla zalozena americkou skupinou General Electric ve druhé
poloviné devadesatych let pod nazvem GE Capital Bank koupi zdravé Casti krachuyjici
Agrobanky. Tim GE mimo hesla ,Zelend pro Vase finance!“ ziskala 1 rozsahlou
pobockovou sit, ktera ji pomohla v nasledném ristu na Ceském bankovnim trhu. V roce
2005 dochazi ke zméné nazvu na GE Money Bank. O 11 let pozdéji GE prodava svou
finanéni divizi GE Money. Cesk4 banka po tpisu akcii na prazské burze opét méni
nazev, tentokrate na Moneta Money Bank, pod kterym puasobi dodnes. [30]

Informace k 31.12.2018

Pocet klientu: 0,94 mil.
Primérmy pocet zaméstnancii: 3188
Pocet pobocek: 202
Pocet bankomatt a platbomat: 654

Moneta Money Bank, a.s.
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Graf 7 — Moneta Money Bank, a.s.
[zpracovani: vlastni; zdroj: vyro¢ni zpravy Moneta Money Bank]

Vétsi banka s Sirokou pobockovou siti, ktera se diive specializovala hlavné na
spotiebitelské uvery, leasingy a kreditni karty, které platily na trhu spiSe za ty drazsi
produkty, nepftili§ konkurenceschopné. Banka vsak na sob& zapracovala a dnes nabizi
bézny ucet bez poplatkli, pod podminkou zajisténi dalSiho klienta. Banka jiz nabizi
nejnove)§i  platebni technologie jako napfiklad bezkontaktni samolepky nebo
internetové bankovnictvi v mobilnim zafizeni. Urokové sazby se také pfibliZily
k primérné nabizenym hodnotam. [30]

o s UniCredit
8.5 Unicredit Bank, a.s.

Historie UniCredit Bank se zacala psat pod hlavickou Vereinsbank v roce 1996. Banka
béhem svého pusobeni nékolikrat zmeénila jméno a to nejprve v roce 1998 na
HypoVereinsbank a o tfi roky pozdéji na HVB Bank Czech Republic. Fuzi s
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Zivnostenskou bankou doslo v listopadu 2007 k piejmenovani na dne$ni UniCredit
Bank. [31]

Informace k 31.12.2018

Pocet klientu: 0,72 mil.
Primérmy pocet zaméstnancii: 2921
Pocet pobocek: 130
Pocet bankomatt a platbomat: 414
Unicredit Bank, a.s.
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Graf 8 — Unicredit Bank, a.s.
[zpracovani: vlastni; zdroj: vyrocni zpravy Unicredit Bank]

Banka, kter4 se stala &tvrtou nejvétsi na tuzemském trhu po fuzi Zivnostenské banky a
HVB Bank. Nabizi kompletni portfolio produktii, k mani je vSe od bézného Gctu az po
hypotéku. Urokové sazby u hypoték jsou vice nez konkurenceschopné, nicméné
celkovy dojem kazi jedny z nejvysSich poplatki, co se tyce uvérovych produkti. Banka
dfive trp€la syndromem stovek skoro stejnych pouze jinak pojmenovanych produktd u
béznych uctd a hypoték, ale vroce 2017 své portfolio béznych uéth vyrazné
zredukovala a navic nabidla U Konto se vSemi sluzbami zcela zdarma pfi min. pfijmu

12 000 K¢&. [31]
tQua

8.6 Equa bank, a.s. bank

Equa bank uzavira s téméf 400 tisici klientd prvni desitku nejvétsich bank v Cesku.
Byla zalozena v roce 1993 pod nazvem IC Banka. Banku nyni vlastni britska finan¢ni
skupina AnaCap, ktera ji prevzala v roce 2011 od italské financni skupiny Banco
Popolare. Tato ceskd banka ma od roku 2011 dominantni postaveni na trhu
jednoduchych, srozumitelnych a transparentnich bankovnich sluzeb. Banka se profiluje
jako nizkonakladova a disponuje pfiblizné padesati pobockami. V poslednich letech
roste dvoucifernym tempem a udrzuje hospodarsky vysledek v zisku. [33]
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Informace k 31.12.2018

Pocet klientu: 0,37 mil.
Primérmy pocet zaméstnancii: 608
Pocet pobocek: 43
Pocet bankomatt a platbomat: vybér zdarma ze vSech bankomatu

Equa bank, a.s.
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Graf 9 — Equa bank, a.s.
[zpracovani: vlastni; zdroj: vyro¢ni zpravy Equa bank]

Moderni vstficna banka, jejimz synonymem je pii splnéni nenaroénych podminek bézny
ucet zcela zdarma. Dalsi konkuren¢ni vyhodnou Equa banky jsou pjcky s nizsim nez
prumérné nabizenym trokem, jako napiiklad minutova pujcka, kterou lze sjednat on-
line a repujcka, kterou banka cili na vSechny klienty, ktefi dobfe splaceji. Nizké urokové
sazby pujcek a rychlou reakci Equa Bank klientim poskytuje diky automatizaci
scoringovych a schvalovacich procest. Banka se drzi trendu a nabizi k vyuziti moderni
technologie jako napfiklad mobilni bankovnictvi a bezkontaktni platby mobilnim
telefonem. [33]
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9 Analyza trhu s nemovitostmi

Cilem této Casti je seznameni se a analyza zvoleného trhu s bytovymi jednotkami v
lokalité¢ Brno - Liseni ve sledovaném obdobi mezi roky 2018 a 2019. Analyza si bere za
konkrétni cil vystup v podobé& stanoveni primémé nabidkové ceny za m? uzitné plochy
bytové jednotky o dispozici 4+1 ve vybrané lokalité. Tento vystup dale lze porovnat
s vysledkem srovnavaci metody, kterou budu aplikovat v pripadové studii. Jednalo by
se zde o pouziti neptfimé metody srovnani v pfipadé porovnani ceny z vlasti analyzy s
cenou vybrané nemovitosti k bankovni zastave.

Na zaklad€ chystané ptipadové studie jsem stanovil kritéria pro vybér analyzovanych
bytovych jednotek a celkovy ramec analyzy nasledovné:

sledované obdobi mezi roky 2018 a 2019

bytové jednotky z lokality Brno - Lisen

bytové jednotky o dispozici 4+1

bytové jednotky v domech bytovych typovych z konstrukéni soustavy paneloveé
ceny neobsahuji 4% dan z nabyti véci ani provizi RK

Jde o porovnani pouze nabidkovych cen u bytd vySe uvedenych parametrd v dané
lokalité. Neni zde tedy provedeno porovnani s ohledem na stavebné-technicky stav
bytl, na provedenou revitalizaci celych bytovych domt, umisténi byt v bytovém domé
apod. V tabulce je prehled nabidkovych cen byt nabizenych na realitnich portalech:

ID | Ulice Plocha uZitnd | Nabidkova cena za m?> | Nabidkova cena celkem
L1 | Bednarikova 84 m? 49 881 K¢ 4 190 000 K¢
L2 | Bednarikova 84 m? 52 262 K¢ 4390 000 K¢
L3 |Josefy Faimonové 80 m? 56 875 K¢ 4 550 000 K¢
L4 | Josefy Faimonové 82 m? 51 829 K¢ 4 250 000 K¢
L5 |Konradova 86 m? 42 442 K¢ 3 650 000 K¢
L6 | Kosikova 78 m? 51 154 K¢ 3990 000 K¢
L7 | Kosikova 92 m? 45 435 K¢ 4 180 000 K¢
L8 | Kotlanova 82 m? 48 780 K¢ 4 000 000 K¢
L9 | Michalova 86 m? 52 093 K¢ 4 480 000 K¢
L10 | Ondrackova 80 m? 51125 K¢ 4090 000 K¢
L11 | Ondrackova 84 m? 53333 K¢ 4 480 000 K¢
L12 | Sedlackova 97 m? 51031 K¢ 4 950 000 K¢
L13 | Svanovského 80 m? 49 000 K¢ 3920 000 K¢
L14 | Stefackova 83 m? 48 193 K¢ 4 000 000 K¢
Pocet hodnot celkem 14
Minimum 78 m? 42 442 K¢ 3 650 000 K¢
Pramér 84 m? 50 245 K¢ 4222 857 K¢
Maximum 97 m? 56 875 K¢ 4 950 000 K¢
Median 84 m? 51078 K¢ 4 185 000 K¢
Modus 84 m? 4 000 000 K¢
Smérodatna odchylka 4,88 m? 3357 K¢ 315174 K¢
Smérodatna odchylka v % z prdméru 5,80 % 6,68 % 7,46 %

Tabulka 1 — Ceny bytovych jednotek 4+1 Brno — LiSeni
[zpracovani: vlastni]
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Analyza obsahuje celkem Cctrnact bytovych jednotek o stanovenych parametrech.
Minimalni cena za m? bytové jednotky v méstské ¢asti Brno - LiSeil v této analyze Cini
42.442,00 K&, pramérna cena se od minimalni ceny 1isi o 7.803,00 K&/m? a je rovna
50.245,00 K¢&/m2 Maximalni cena se od té primémé lisi o 6.630,00 K&/m? a rozdil
mezi minimalni cenou a maximalni cenou &ini 14.433,00 K&/m? Dale z analyzy
vyplyva pramérna velikost nabizené uzitné plochy bytové jednotky, ktera je rovna 84
m?2. Nejmensi vyméra bytové jednotky ¢ini 78 m? a lisi se od té nejvétsi o 19 m?, ktera
disponuje velikosti 97 m?. Vizualizace bytovych jednotek v podobé fotodokumentace a
vstupni zdrojova data analyzy jsou obsazeny v Casti prilohy.

Nasleduje graf, ktery znazorniuje Cetnost nabidkovych cen bytovych jednotek 4+1 v
lokalit¢ Brno - LiSeri v péti cenovych intervalech, které jsou rozdéleny s rozpétim
2.999,00 K&, a jedna se o ceny za m? uzitné plochy. Dale jsou v grafu znazormény
prumémé velikosti nabizenych uzitnych ploch bytovych jednotek ve stanovenych
cenovych intervalech. Graf vychazi z pfedchozi tabulky a data v ném uvedena jsou za
sledované obdobi mezi roky 2018 a 2019.

Intervalova cetnost nabidkovych cen za m? byt 4+1 v lokalité
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Graf 10 — Cetnost nabidkovych cen za m? byti 4+1
[zpracovani: vlastni]

Jako dopln€k vlastni analyzy vybraného segmentu realitniho trhu s reziden¢nimi
nemovitostmi v mést¢ Brn€ jsem se rozhodl zde zminit a analyzovat statisticka data
z vefejné databaze, kterou zpracovava Cesky statisticky urad.

Databaze obsahuje zpracované informace v podobé& primérnych nominalnich cen za m?
bytové jednotky ve sledovaném obdobi zaznamenané CSU. Jedna se zde o primémé
nominalni ceny bytovych jednotek v Jihomoravském kraji a v obcich tohoto kraje s
Brné vice, jak 50 000 obyvatel. Z toho tedy vyplyva, ze modra kiivka v nasledujicim
grafu bude patfit méstu Brnu. Graf jsem zpracoval jako vystup za publikované obdobi
od roku 2007 do roku 2017.
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Primérné ceny byt v Jihomoravském kraji a v obcich Jihomoravského kraje s
50 000 obyv. a vice v letech 2007 - 2017 (v K&/m?)
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28 000 -
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Graf 11 — CSU pramémé ceny byti v IMK
[zpracovani: vlastni; zdroj: 48]

Zacatek grafu znazoriiuje rust cen bytd v roce 2008 oproti predchozimu roku. V
nasledujicich letech a to az do roku 2013 v Brné a 2014 celkové v JMK je vidét pokles
cen bytl a to zejména v dusledku globalni ekonomickeé krize, ktera odstartovala v USA.
Z grafu je dale patrné, Ze od roku 2013 v Brné a 2014 celkové v JMK ceny bytl zacinaji
opét rust. Rust cen byt 1ze pozorovat dodnes, ackoliv dochazi k urCitému zpomaleni.
Do jist¢ miry mohu diky vlastnimu pozorovani potvrdit, ze tento vyvoj cen byta je
z makroekonomického pohledu analogicky v naS§em narodnim prostredi.

Jelikoz podstatou moji analyzy byl vybrany segment realitniho trhu s reziden¢nimi
nemovitostmi v mést& Brn&, rad bych zde je§té podrobngji rozebral data Ceského
statistického uradu, ktera se vazou k méstu Brnu. Podrobné zde tedy popisi vyvoj
prumérnych nominalnich cen byti za m? pomoci horizontalni analyzy .

2007 2008 2009 2010 2011 2012
28890 K& | 34108 K& | 32054 K& | 31906 K& | 31237 K& | 30812 K¢
18,06 % -6,02 % -0,46 % -2,10% -1,36 %

2013 2014 2015 2016 2017
30917 K& | 32756 K¢ | 33953 K& | 38421 K& | 42 533 K¢
0,34 % 5,95 % 3,65 % 13,16 % 10,70 %
Tabulka 2 — CSU pramémé ceny byti v Brné
[zpracovani: vlastni; zdroj: 48]

Z tabulky je patrné, Ze ceny bytd maji promeénlivy vyvoj. V roce 2008 zaznamenavaji
ceny byt nejvétsi narust za sledované obdobi a to o 18,06 %. V nasledujicim roce 2009
se ceny bytl potykaji s poklesem o 6,02 %. Nasleduje zpomaleni poklesu v roce 2010 o
0,46 %, v dal§im roce 2011 pokles zrychluje s hodnotou 2,10 % a v poslednim roce kdy
se ceny nachazeji v klesajicim trendu, pokles zpomaluje se zménou 1,36 %. Od roku
2013 zaznamenavaji ceny byti pozvolny rist o 0,34 %. Dalsi rok ceny zrychluji sviij
rast o 5,95 % a v roce 2015 zpomaluji rast s hodnotou 3,65 %. V roce 2016 rast
vyrazne zrychluje o 13,16 %. V poslednim publikovaném roce je vidét zpomaleni ristu
s hodnotou 10,70 %. Za sledované obdobi jedenacti let, ceny byti v mésté Brné
celkové vzrostly o 47,22 % a ve finan¢nich jednotkach ¢inil narust 13.643,00
K¢/m2,
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10 Pripadova studie
Obecné

Pro svoji diplomovou praci jsem si zvolil jako modelové zajemce o koupi rezidenéni
nemovitosti mlady manzelsky par. Tento par tvofi muz Tomas ve véku 29 let a zena
Lucie také ve véku 29 let. Oba Clenové paru maji vystudovanou vysokou skolu stavebni
v Brné. Manzelé jiz tfetim rokem pracuji v oboru, Tomas na pozici pifipravar staveb a
Lucie na pozici rozpoctai/ekonom ve stejné stavebni firmé se sidlem v méstské Casti
Brno-Lisen. Je zde dulezité zminit, Ze jejich pracovni pomér je jiz uzavien na dobu
neurCitou (tato skuteCnost hraje roli pfi zajiStovani cizich zdroji financovani).
V soucasné dobé par zije v podnajmu v byté s dispozici 2+1. Byt je v dobré dojezdové
vzdalenosti do jejich zaméstnani. Manzelé jsou zatim bez déti, ale do budoucna pocitaji
se zalozenim rodiny.

Vlastni prijmy

Hruby mési¢ni pfijem paru jsem stanovil ze serveru platy.cz, kde jsem vyhledal
prumérné mési¢ni hrubé mzdy na pozicich pFripravar staveb a rozpoctai/ekonom ve
stavebnictvi. Na zakladé téchto informaci jsem vyhotovil pfilohu vyplatnice mezd za
obdobi 08/2019. Podstatné informace z této pfilohy uvadim nize. Ptiloha dale slouzi pfi
oslovovani bank. Vyplatni paska je jednim z dokumentt slouzicich k doloZeni piijmu
klienta. Dale vyplatni paska slouzi komerénim bankam k sestaveni nabidky o poskytnuti
ciziho zdroje financovani klientovi. Pfijmy klient(:

Tomas (ptipravar staveb) Lucie (rozpoctat/ekonom)
Hruba mzda: 33.089,00 K¢ Hrubé mzda: 31.917,00 K¢
Soc. poj.: -2.151,00 K¢ Soc. poj.: -2.075,00 K¢
Zdr. poj.: - 1.489,00 K¢ Zdr. poj.: - 1.436,00 K¢
Daii z pfijmu: -4.575,00 K¢ Daii z pfijmu: -4.350,00 K¢
Cisty pFijem: 24.874,00 K¢ Cisty pFijem: 24.056,00 K¢

(soc.poj. = socialni pojisténi, zdr.poj. = zdravotni pojisténi)

Cisty mé&si¢ni piijem obou manzeld je 48.930,00 K&. Pro srovnani jesté prezentuji
statistické udaje o hrubych mzdach z verejné databaze Ceského statistického ufadu v
roce 2018:

pramér median pramér median
Ceska republika 37008 K¢ | 31433K¢ 29627 KE| 26678 KE
Jihomoravsky kraj 35767 K¢| 30908 K¢ 28643 KE| 26118K¢E
doba zaméstnani 3 roky musi 35089 KE| 29943 K¢ seny 28567 K¢ | 25520 K¢
dle véku (25-29 let) 31817KE| 30262 K¢ 28314 K¢ | 26810KE
vysokoskolak 58 804 K¢ | 46 840K¢ 43004 K¢| 37043 K¢
technicti a odborni pracovnici 40627 KE| 37127K¢ 33161 KE| 31221K¢E

Tabulka 3 — CSU mzdy rok 2018
[zpracovani: vlastni]
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V nasledujici tabulce jsou srovnany hrubé mzdy z portalu prace.cz s hrubymi mzdami z
vefejné databaze Ceského statistického utadu. Hodnota primérné mési¢ni mzdy u muzd
a zen je vyCislena jako primérna hodnota z predchozi tabulky. Stejné tak hodnota
medianu u muzi a Zen je vyc¢islena jako median z predchozi tabulky.

pramér median pramér median
muzi 39852 KE| 31171KE | Zeny 31886 KE| 26744 KE
Tomas 33 089 K¢ | Lucie 31917 K¢

Tabulka 4 — Srovnani s prace.cz
[zpracovani: vlastni]

Cisty mési¢ni pFijem svych klientii stanovuji na zikladé prizkumu pracovniho
trhu a statistického Setfeni na 48.930,00 K¢.

Hypoteéni uvér

Cisty mé&si¢ni piijem slouzi jako vstupni udaj pro vypolet ukazateld DTI a DTSI. Pii
zadani o hypotecni uveér bude banku zajimat, zda klienti nepfesahuji limity téchto
ukazateld. V soucasné dobé je limit ukazatele DTI stanoven jako devitinasobek ro¢niho
Cistého piijmu zadatele a limit DTSI jako 45 % z Cistého meésicniho pfijmu zadatele. Ve
vyjimecnych piipadech lze tyto limity navysSit. Stémito pfipady zde vSak nebudu
uvazovat. Pro predstavu uvedu tabulku vztahu hrubého a €istého mési¢niho pfijmu (pfi
vypoctu Cistétho mésicniho pfijmu bylo uvazovano pouze s dafiovou slevou na
poplatnika). Diky této tabulce si mizeme, lepe predstavit, na jak vysoky hypotecni uveér
muzeme dosahnout, zname-li pouze hrubou mési¢ni mzdu.

Hruby pfijem 13350 K& | 15000 K& | 18 000 K& | 21 000 K& | 24 000 K& | 27 000 K& | 30 000 K¢
Cisty pfijem 11266 K& | 12405 K¢ | 14475 K¢ | 16 545 K¢ | 18 600 K& | 20 670 K€ | 22 740 K¢
Z hrubého pfijmu 84 % 83 % 80 % 79 % 78 % 77 % 76 %

Tabulka 5 — Hruby a Cisty piijem
[zpracovani: vlastni]

V piipadé mych klientd budou maximalni hodnoty ukazateld DTI a DTSI stanoveny
takto:

DTI =48.930,00 K& * 9 * 12 = 5.284.440,00 K¢
DTSI =48.930,00 K¢ * 0,45 =22.018,50 K¢

Jak vyplyva ztéchto soucint, klienti si mohou pijcit maximalné 5.284.440,00 K¢ a
zaroven meésicni splatka vSech jejich dluha (spotiebitelské uveéry, kontokorent, kreditni
karty, atp.) nesmi prekrocit 22.018,50 K¢. Informace o maximalni vysi cizich zdroji
slouzi jako pomyslny strop rozpoctu pii vybéru rezidencni nemovitosti pro klienty.
Ukazatel DTSI do jisté miry souvisi a také ovliviiuje vysi hypote¢niho uvéru a dobu na
kterou je hypotecni uvér poskytovan.

Posledni ze tfi dulezitych ukazateld pfi sjednavani hypote¢niho Gvéru jakozto ciziho
zdroje financovani je LTV. Tento ukazatel udava pomér vlastnich zdroji k odhadované
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hodnoté zastavené nemovitosti. V soucasné dobé by tento pomér nemél presahnout 90
% ceny nemovitosti. To znamena, ze klient musi disponovat vlastnimi zdroji ve vysi 10
% z odhadované hodnoty zastavené nemovitosti. V pripadé mych klientu budu
uvazovat hodnotu LTV 90 %, jelikoz jiz 3 roky aktivné pracuji a maji vlastni
uspory. V situaci, kdy klient trpi nedostatkem vlastnich zdroji, lze uvazovat o
dorovnani finan¢nich prostfedka napftiklad spotiebitelskym uvérem. Zde vSak muze
vzniknout problém u ukazatele DTSI. Ze zéasady bych variantu ziskani ,vlastnich®
zdroju spotiebitelskym uvérem nedoporucoval. Tuto moznost bych doporucil snad jen
ve specifickych piipadech a u vrstev obyvatelstva s vy$§imi pfijmy a nedostateCnym
mnozstvim likvidnich prostfedkt. Nasleduje tabulka, ktera vycisluje rizné podily
vlastnich zdroju k riznym hodnotam nemovitosti.

Hodnota nemovitosti | 3400 tis. K¢ | 3600 tis. K¢ | 3800 tis. K¢ | 4000 tis. K¢ | 4200 tis. K¢ | 4400 tis. K¢
Vlastni zdroje 30 % 1020 tis. K¢ | 1080 tis. K¢ | 1140 tis. K¢ | 1200 tis. K¢ | 1260 tis. K¢ | 1320 tis. K¢
Vlastni zdroje 20 % 680 tis. KE| 720tis. K¢| 760 tis. KE| 800 tis. KE| 840 tis. K| 880 tis. K¢
Vlastni zdroje 10 % 340 tis. KE| 360 tis. KE| 380tis. KE| 400 tis. KE| 420 tis. KE| 440 tis. K¢

Tabulka 6 — Loan to value
[zpracovani: vlastni]

V této casti jsem vycislil ukazatele DTI, DTSI a stanovil ukazatel LTV dle
,doporugeni* Ceské narodni banky. Nyni jiz vim, jak velky obnos si mohou moji klienti
pujcit a kolik mohou maximalné mési¢né splacet. Prace bude dale obsahovat konkrétni
nabidky hypoteCnich uvéra vybranych komercnich bank. Z téchto nabidek vyberu
optimalni feSeni pro svoje klienty. Driive vSak pfistoupim k wvybéru konkrétni
nemovitosti.

Priority vybéru nemovitosti

najemné. Jsou ochotni splacet s vizi vlastniho bydleni tfeti strané, kterd jim poskytne
cizi zdroj financovéani. Na zaklad€ jiz zminénych obecnych informaci o klientech a
jejich preferencich, stanovim priority klient pro vybér rezidenéni nemovitosti.

Manzelé se rozhodli zistat ve stejné lokalité. Danou lokalitu jiz znaji, maji v ni
pracovni pomér na dobu neurcitou, rodinu a pratele. V dané lokalité je rezidenc¢ni
bydleni zastoupeno pievazné bytovymi domy. Z tohoto divodu se bude jednat o
bytovou jednotku s pfevodem do osobniho vlastnictvi, resp. s moznosti pouzit ji jako
bankovni zastavu.

lokalita Brno-Lisen,

dobra dostupnost do zaméstnani tzn. do 15 min MHD nebo automobilem,
byt s dispozici 4+1 nebo 4+kk (planované zalozeni rodiny),

byt s pfevedenim do osobniho vlastnictvi,

byt bez nutnosti dalSich vétSich investic tzn. dobry stavebné-technicky stav,
bytovy dim z konstruk¢niho materialu cihla nebo panel,

bytovy dim s vytahem,

dostate¢na obc¢anska vybavenost,

nepiekroceni rozpoctu.
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10.1 Odhad hodnoty vybrané nemovitosti

U vybrané nemovitosti budu nasledné stanovovat zastavni hodnotu za pomoci
srovnavaci metody neboli komparativni. Bankovni instituce pfi pfilezitosti udélovani
hypote¢niho uvéru tento odhad vyzaduji. Odhad pro bankovni instituce ma vSak sva
specifika. Kazda banka muze mit trochu jinou metodiku pfistupu k stanoveni odhadu
zastavni hodnoty. Ve své praci budu pro zjednoduseni uvazovat s obecnym postupem
stanoveni trzni hodnoty nemovité véci. Pfi stanovovani zapocitatelnych ploch budu
vychazet ze standardd Ceské bankovni asociace. Jakmile stanovim odhadovanou
minimalni trzni hodnotu vybrané nemovitosti a bude-li se tato hodnota liSit od
nabidkové ceny maximalné v radu desitek tisic korun, budu nabidkovou cenu
uvazovat jako zastavni hodnotu. V pripadé ze nebude vybrana rezidencni nemovitost
spliiovat toto kritérium, pfistoupim k vybéru jiné rezidencni nemovitosti.

Identifikace ocenované nemovitosti

Parcelni ¢islo: 6256
LV: 4846
Obec: Brno [582786]

Katastralni izemi:
Vymeéra parcely:

Adresa nemovitosti:

Okres:

Kraj:

Plocha uzitna:
Pocet obyvatel:

Lisefi [612405]
335 m?

Vlkova €.p. 2366
602 00 Brno-mésto
Brmo-mésto
Jihomoravsky
88,30 m?

379 527

Obrazek 7 — Identifikace ocenované nemovitosti
[zpracovani: vlastni]

Ocetiovanou nemovitost budu porovnavat se tfemi srovnavacimi nemovitostmi, které
jsem vybral na realitnim serveru Sreality.cz. Srovnavaci nemovitosti se nachazi ve
stejné lokalité jako nemovitost ocefiovana, a to v Brné€ - Lisni. Srovnavaci nemovitosti
se dale podobaji nemovitosti ocefiované dispozi¢nim usporadanim 4+1. Pfipadné
odchylky od podobnosti budu kompenzovat srovnavacimi koeficienty K az Ks.
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Inzerat ocenlované nemovitosti a inzeraty srovnavacich nemovitosti jsou obsazeny
v Casti prilohy. U oceniované nemovitosti budu ovéfovat, zdali jeji nabidkova cena
odpovida odhadu trzni hodnoty a lze ji uvazovat jako zastavni hodnotu nemovitosti.

Vypocet podlahovych ploch jednotek

Informace o velikosti podlahovych ploch jsem =ziskal od zastupct jednotlivych
realitnich kancelafi, ktefi dané bytové jednotky nabizeli na realitnim portalu Srelity.cz.
Na zakladé dokumentu se standardy Ceské bankovni asociace, ktery se nazyva
Standardy ocefiovani nemovitych véci pro uCely ohodnoceni zajisténi finan¢nich
instituci, jsem podlahové plochy piepocital za pouziti v dokumentu uvedenych
koeficientd na zapocitatelné plochy.

Vybrana bytova jednotka L0, ¢. 2366/18, byt Brno-LiSen

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
obyvaci pokoj 18,65 m? 1,00 18,65 m?
pokoj 12,10 m? 1,00 12,10 m?
pokoj 11,60 m? 1,00 11,60 m?
pokoj 8,45 m? 1,00 8,45 m?
kuchyné 11,90 m? 1,00 11,90 m?
predsin 11,30 m? 1,00 11,30 m?
koupelna 3,16 m? 1,00 3,16 m?
WC 1,21 m? 1,00 1,21 m?
komora 2,28 m? 1,00 2,28 m?
spiz 0,65 m? 1,00 0,65 m?
sklep 2,00 m? 0,50 1,00 m?
balkén 5,00 m? 0,50 2,50 m?

Celkem 88,30 m? 84,80 m?

Tabulka 7 — Vybrana bytova jednotka LO
[zpracovani: vlastni]
Bytova jednotka L1

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
obyvaci pokoj 20,40 m? 1,00 20,40 m?
pokoj 12,78 m? 1,00 12,78 m?
pokoj 9,16 m? 1,00 9,16 m?
pokoj 9,20 m? 1,00 9,20 m?
kuchyné 10,24 m? 1,00 10,24 m?
predsin 11,02 m? 1,00 11,02 m?
koupelna 2,95 m? 1,00 2,95 m?
WC 1,31 m? 1,00 1,31 m?
komora 2,09 m? 1,00 2,09 m?
spiz 0,85 m? 1,00 0,85 m?
sklep 2,00 m? 0,50 1,00 m?
lodZie 4,00 m? 0,50 2,00 m?

Celkem 86,00 m? 83,00 m?

Tabulka 8 — Bytova jednotka L1
[zpracovani: vlastni]
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Bytova jednotka L7

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
obyvaci pokoj 20,30 m? 1,00 20,30 m?
pokoj 12,14 m? 1,00 12,14 m?
pokoj 12,31 m? 1,00 12,31 m?
pokoj 12,14 m? 1,00 12,14 m?
kuchyné 11,68 m? 1,00 11,68 m?
predsin 13,45 m? 1,00 13,45 m?
koupelna 2,85 m? 1,00 2,85 m?
WC 1,03 m? 1,00 1,03 m?
komora 3,38 m? 1,00 3,38 m?
spiz 0,36 m? 1,00 0,36 m?
sklep 2,42 m? 0,50 1,21 m?
lodZie 4,77 m? 0,50 2,39 m?

Celkem 96,83 m? 93,24 m?

Tabulka 9 — Bytova jednotka L7
[zpracovani: vlastni]

Bytova jednotka L14

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
obyvaci pokoj 20,30 m? 1,00 20,30 m?
pokoj 12,00 m? 1,00 12,00 m?
pokoj 12,00 m? 1,00 12,00 m?
pokoj 10,00 m? 1,00 10,00 m?
kuchyné 10,40 m? 1,00 10,40 m?
predsin 10,70 m? 1,00 10,70 m?
koupelna 2,96 m? 1,00 2,96 m?
WC 1,21 m? 1,00 1,21 m?
komora 2,61 m? 1,00 2,61 m?
spiz 0,45 m? 1,00 0,45 m?
sklep 2,50 m? 0,50 1,25 m?
balkén 5,00 m? 0,50 2,50 m?

Celkem 90,13 m? 86,38 m?

Tabulka 10 — Bytova jednotka L14
[zpracovani: vlastni]

Stanoveni hodnoty zastavy

V této Casti za pomoci srovnavacich koeficientl stanovim zastavni hodnotu nemovitosti.
Objekty srovnani a zapocitatelné plochy jsem jiz stanovil. Ocefiovana nemovitost LO ¢.
2366/18 v méstské Casti Brno-LiSeri na ulici Vlkova, byla jiz také zvolena klienty jako
vhodna nemovitost ke koupi. Z divodu rozhodnuti financovani této nemovitosti cizimi
zdroji, konkrétn€ hypoteCnim uve€rem, stanovim zastavni hodnotu nemovitosti
srovnavaci metodou. S vyslednou zastavni hodnotou nemovitosti budu dale pracovat pti
hledani vhodného poskytovatele hypotecniho uvéru pro klienty na danou nemovitost.

V nasledujici tabulce piepocitavam celkovou cenu na jednotkovou cenu za m?, jako
podil mezi celkovou cenou a zapocitatelnou plochou, kterou jsem stanovil v predchozim
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kroku. Jednotkové ceny budu v kone¢ném piehledu nasobit vyslednym koeficientem
K., ktery vznikne soucinem koeficienti K; az Ks. Z vynasobenych jednotkovych cen
koeficientem K¢ vyberu minimum, maximum a spocitam primeérnou jednotkovou cenu
za m? ocefiované nemovitosti.

Cislo Celkova cena Zapocitatelna plocha Jednotkova cena za m?
L1 4190 000 K¢ 83,00 m? 50482 K¢
L7 4180 000 K¢ 93,24 m? 44 833 K¢
L14 4 000 000 K¢ 86,38 m? 46 307 K¢

Tabulka 11 — Jednotkova cena za m?
[zpracovani: vlastni]

Koeficient K; — redukce pramene ceny

Koeficient K; zohledfiuje provizi realitni kancelafe z prodeje nemovitosti a uctované
pravni sluzby souvisejici s jejim pifevodem. Jestlize jiz nabidkova cena zahrnuje tuto
provizi a poplatky za pravni sluzby je u koeficientu K; pouzita srazka. V mém piipadé u
vSech tfi nemovitosti je cena bez provize RK a pravnich sluzeb. Se srazkou v této
souvislosti neuvazuji.

Koeficient K; dale rozliSuje pramen ceny na cenu nabidkovou a cenu realizovanou.
V piipad€ ceny realizované koeficient nabyva hodnoty 1,00 (jedna se o cenu, za kterou
byla nemovitost skute¢né zobchodovana). V situaci nabidkové ceny uvazuji s jistou
moznosti slevy neboli s faktem, ze nabidkova cena byva vyssi nez cena, za kterou je
nemovitost ve skutecnosti zobchodovana. Proto u nabidkové ceny koeficient K;
z pravidla nabyva nizsi hodnoty nez 1,00. Vmém piipadé pro nabizené nemovitosti
v lokalité Brno-LiSeri pouziji koeficient s hodnotou 0,95, coz znamena, ze nabizenou
cenu nemovitosti snizuji o 5 %. Ne vzdy tomu tak musi byt. Na trh s nemovitostmi
pusobi spousta faktora jako napf. nabidka a poptavka, souCasna ekonomicka situace,
atraktivita lokality, specifikum mistniho trhnu atp. Proto je dobré mit o dané lokalité a
trhu zpracovanou vlastni analyzu, kterou jsem zpracoval v kapitole ¢. 10.

Cislo Pramen ceny Koeficient K1 - redukce pramene ceny
L1 Nabidkova cena bez provize RK (sreality.cz) 0,95
L7 Nabidkova cena bez provize RK (sreality.cz) 0,95

L14 | Nabidkova cena bez provize RK (sreality.cz) 0,95

Tabulka 12 — Redukce pramene ceny
[zpracovani: vlastni]

Koeficient K> — velikost objektu

Koeficient K, zohlediiuje velikost zapocitatelné podlahové plochy oceriované
nemovitosti vzhledem k velikosti zapocitatelné podlahové plochy srovnavaci
nemovitosti. Plochy balkont, lodzii a sklept se do této plochy zapocitavaji z poloviny.
Srovnavaci nemovitost s vétsi zapocitatelnou podlahovou plochou nez nemovitost
oceriovana obdrzi koeficient vyssi nez 1,00. S narastajici vymérou mirné klesa
jednotkova cena. Tento princip plati i v opacné situaci.
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V mém pripadé ma oceriovana nemovitost zapocitatelnou podlahovou plochu o velikosti
84,80 m?2. Zapocitatelné plochy u srovnavacich nemovitosti oznacenych L1 a L14 se
ptilis nelisi, z toho divodu nechavam koeficient roven 1,00. U srovnavané nemovitosti
s oznaCenim L7 se jiz zapocitatelna plocha lisi vyraznéji a to o 8,44 m?, z toho diivodu
volim koeficient s hodnotou 1,05.

Cislo Zapocitatelna podlahova plocha Koeficient K2 — zapocitatelna podlahova plocha
LO 84,80 m? 1,00
L1 83,00 m? 1,00
L7 93,24 m? 1,05

L14 86,38 m? 1,00

Tabulka 13 — Zapocitatelna podlahova plocha
[zpracovani: vlastni]

Koeficient K3 — poloha v ramci izemniho celku

Koeficient K3 zohlediiuje polohu oceriované nemovité véci v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k srovnavacim
nemovitym vécem.

Jak nemovitost oceriovana, tak nemovitosti srovnavaci, patfi do stejného katastralniho
uzemi Brno-LiSen. Tento uzemni celek disponuje kompletni obCanskou vybavenosti.
Poloha nemovitosti se li§i pouze v fadu ulic. Na riznou hodnotu nemovité véci muze
mit vliv uz jen poloha v dané ulici. Tato skutecnost nema v mém piipadé€ tak zasadni
vliv na hodnotu nemovitosti, proto nechavam u koeficientu K3 hodnotu rovnou 1,00.
Srovnavaci nemovitost s lepsi polohou nez oceriovaci nemovitost by obdrzela koeficient
s niz§i hodnotou nez 1,00. Analogicky by toto platilo i v opaéném priipadé.

Cislo Poloha v ramci izemniho celku Koeficient K3 — poloha v ramci izemniho celku
LO dobra 1,00
L1 dobra 1,00
L7 dobra 1,00

L14 dobra 1,00

Tabulka 14 — Poloha v ramci izemniho celku
[zpracovani: vlastni]

Koeficient Ky — poloha v ramci funkéniho celku

Koeficient K4 zohlediiuje polohu oceniované nemovité véci v ramci funkéniho celku
(podlazi, orientace, ptistup) vzhledem k srovnavacim nemovitym vécem.

V mém piipad€ se ocenovand nemovitost nachazi v 5.NP bytového panelového domu s
vytahem, ktery disponuje celkem 8 NP. Srovnavaci nemovitost s ozna¢enim L14 je
charakteristickd pfiblizné stejnou polohou. Nachazi se v 3.NP bytového panelového
domu s vytahem. Proto jsem stanovil hodnotu koeficientu 1,00. Srovnavaci nemovitost
s oznacenim L7 se nachazi ve 4 NP bytového panelového domu bez vytahu, z tohoto
divodu jsem stanovil hodnotu koeficientu 1,05. Ma horsi dostupnost po schodisti nez za
pomoci vytahu, proto volim koeficient svyS§§i hodnotou nez 1,00. Srovnavaci
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nemovitost s oznaCenim L1 se nachazi v 1. NP bytového panelového domu s vytahem.
Z divodu nizsi oblibenosti prizemnich bytt stanovuji hodnotu koeficientu 1,05.

Cislo Poloha v ramci funkéniho celku Koeficient K4 — poloha v ramci funkéniho celku
L0 5.NP z 8.NP (vytah) 1,00
L1 1.NP z 8.NP (vytah) 1,05
L7 4.NP z 4.NP (bez vytahu) 1,05

L14 3.NP z 8.NP (vytah) 1,00

Tabulka 15 — Poloha v rdmci funkéniho celku
[zpracovani: vlastni]

Koeficient Ks — provedeni a vybaveni

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci
vzhledem k srovnavacim nemovitym vécem.

Ocetiovana nemovitost disponuje nadstandardnim provedenim, vybavenim a
pfislusenstvim bytu. Bytova jednotka byla vroce 2018 kompletné zrekonstruovana.
Jednotka disponuje novym zdénym jadrem, podlahovym vytapénim, nové rozvody
TZB, nové vnitini omitky a podlahy. Koupelna je vybavena novymi zafizovacimi
prfedméty. Kuchyn je vybavena novou linkou se spotfebi¢i. Srovnavaci nemovitosti
oznacené¢ L1, L7 a L14 nedisponuji takto nadstandardnim provedenim, vybavenim a
pfislusenstvim. Na druhou stranu si jsou dané srovnavaci nemovitosti dle tohoto kritéria
podobné, z tohoto divodu stanovuji hodnoty jejich koeficientd 1,05.

Cislo Provedeni a vybaveni Koeficient K5 — provedeni a vybaveni
LO nadstandard 1,00
L1 standard 1,05
L7 standard 1,05
L14 standard 1,05

Tabulka 16 — Provedeni a vybaveni
[zpracovani: vlastni]

Koeficient K¢ — celkovy stav

Koeficient Ks zohlediiuyje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k
srovnavacim nemovitym vécem.

Tento koeficient zohlediuje, celkovy stavebné-technicky stav nemovitosti. V mém
pfipadé stav bytového panelového domu ocefiované a srovnavacich nemovitosti.
Ocetiovana nemovitost disponuje velmi dobrym stavebné-technickym stavem, cely
bytovy dim byl v roce 2015 revitalizovan. Z davodu snizeni tepelné naro¢nosti budovy,
byla obalka objektu zateplena vCetné vymény oken a revitalizace balkont. Dale
v bytovém domé byly zfizeny nové vytahy a nové vymalovany spoleCné prostory.
Objekt je dobfe udrzovan bez viditelnych poruch konstrukce. Totéz se da fici o
srovnavaci nemovitosti s ozna¢enim L1, z tohoto divodu obdrzi koeficient s hodnotou
1,00. Zbylé dveé nemovitosti spadaji do kategorie dobrého stavebné-technického stavu.
Jejich obalka budovy je také zateplena a stara okna vymeénéna za nova. Co se tyce
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kvality zpracovani, tak ta je na horsi urovni. Z tohoto divodu srovnavaci nemovitosti
oznacené L7 a L14 obdrzi hodnotu koeficientu 1,05.

Cislo Celkovy stav Koeficient K6 — celkovy stav
L0 velmi dobry (panel) 1,00
L1 velmi dobry (panel) 1,00
L7 dobry (panel) 1,05
L14 dobry (panel) 1,05

Tabulka 17 — Celkovy stav
[zpracovani: vlastni]

Koeficient K7 — vliv pozemku

Jak ocefiovanad nemovitost, tak srovnavaci nemovitosti maji podil na zastavéné plose a
nadvoii dle plosné vymeéry jednotek. Tyto podily nemaji vyznamny vliv na trzni
hodnotu oceniované nemovitosti ve vybrané lokalité a v souvislosti s charakterem
objektt. Na zaklad¢ této skutecCnosti stanovuji koeficient K7 u vSech objektd roven 1,00.

Koeficient K3 — uivaha zpracovatele ocenéni

Dle mého nadzoru jsou vsSechny Ctyfi nemovitosti stejné obchodovatelné, ptipadné
odlisnosti zahrnuji koeficienty K az K7. Z tohoto divodu stanovuji koeficient Kg roven
1,00.

Celkovy prehled

Tabulka obsahuje stanovené koeficienty K; az Ks pro vybrané srovnavaci nemovitosti.
Soucinem téchto koeficienti u kazdého objektu ziskam koeficient K, ktery z ptivodni
jednotkové ceny srovnavaciho objektu odvozuje jednotkovou cenu pro ocefiovany
objekt. Z vyslednych odvozenych cen stanovim minimalni, primérnou a maximalni
cenu za m? uzitné plochy ocefiovaného objektu. Na zakladé téchto vystup budu moci
posoudit vhodnost vybrané nemovitosti k bankovni zastave.

Cena za m?
uZitné plochy
ocenovaného

Cenaza ;
> v s objektu
%, m? uzitné
Cislo K1 Kz K3 Ka Ks Ke Ky Ks Kc odvozena od
plochy . -
« jednotlivych
[KE] L
srovnavacich
objektl
[K<]
L1 50482 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 53 006
L7 44833 | 095 105| 100|105 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,15 51558
L14 46307 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 48 622
Minimum 48 622
Primér 51 062
Maximum 53 006

Tabulka 18 — Celkovy piehled
[zpracovani: vlastni]
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Z piedchozi tabulky vyplyva minimalni cena 48.622,00 K¢&/m? primérna cena
51.062,00 Ké&/m? a maximalni cena 53.006,00 K&/m?2 Nyni pfevedu minimalni
jednotkovou cenu za m? na celkovou cenu za vybranou bytovou jednotku a nasledné
posoudim, zda je tato bytova jednotka vhodna k bankovni zastave.

Posouzeni vhodnosti zastavy

Nabidkova cena bytové jednotky = 4.190.000,00 K¢

Cmc =mc * zp = 48.622,00 * 84,80 = 4.123.145,60 K¢

Cmc.............. celkova minimalni cena,
MC.......cccoooe. minimalni cena,
ZP oo, zapocitatelna plocha.

Rozdil celkové minimélni ceny a nabidkové ceny bytové jednotky ¢ini 66.854,40 K¢.
Celkova minimalni cena, za kterou by se méla bytova jednotka promptné zobchodovat
je tedy o 66.85440 K¢ niz§i nez nabidkova cena. Pfi osobnich konzultacich
s poskytovateli hypoteCnich avért jsem dospél k zavéru, ze takovyto rozdil v cené by
poskytovatel zanedbal. Na zakladné minimalni ceny je tedy vybrania nemovitost
vhodna k bankovni zastavé. Nasledujici tabulka znazorfiuje porovnani vSech tii cen.

Minimum Pramér Maximum
Trzni hodnota 4123 145,60 K¢ 4 330 057,60 K¢ 4 494 908,80 K¢
Nabidkova cena 4190 000,00 K¢ 4190 000,00 K¢ 4190 000,00 K¢
Rozdil [K¢] - 66 854,40 K¢ 140 057,60 K¢ 304 908,80 K¢
Rozdil [%] -1,60 % 3,34 % 7,28 %
Tabulka 19 — Tfi ceny
[zpracovani: vlastni]
Vyhodnoceni rizik:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajiStén primo z vefejné komunikace
Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Gzemi
Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimdna

Tabulka 20 — Rizika
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]

Nemovitost neni zatizena riziky, ktera by mohla omezovat jeji obchodovatelnost. Na
zakladé téchto zjisténi je nemovitost vhodna k bankovni zastavé.
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10.2 Administrativni cena nemovitosti

Vtéto Castt stanovim administrativni cenu vybrané nemovitosti za pomoci
softwarového vybaveni NEMExpress AC, verze: 3.10.4. Jedna se o nemovitost, kterou
chtéji manzelé financovat hypotecnim avérem. Cenu dle vyhlasky stanovuji z divodu
ovefeni, zda trzni cena, kterou bude obsahovat kupni smlouva, neni pod urovni
administrativni ceny. Stanoveni administrativni ceny je dulezité pifi odvodu dané
z nabyti nemovitych véci financnimu uradu, ktery bere za zéklad dané vy§s§i hodnotu
z upravené administrativni ceny (ve vysi 75 %) a ceny uvedené v kupni smlouvé. Sazba
dané z nabyti nemovitych véci ¢ini 4 %.

POSUDEK
¢. 001

Obrazek 8 — Identifikace ocenované nemovitosti
[zpracovani: vlastni]

Objednavatel posudku: 900310/4321, pan Ing. Tomas§ Némec
Strazek 113
592 53 Strazek

Ukel posudKku:

Ocenéni cenou stanovenou za priméreného pouziti platného cenového predpisu pro
potieby jednani o dani z nabyti véci, stanovenou k terminu mistniho Setfeni.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
& 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni
22.8.2019 posudek vypracoval:

Bc. Josef Matousek
Strazek ¢.p. 115
592 53 Strazek ¢.p. 115

Pocet stran: 6 vcetné titulniho listu a stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 2
vyhotovenich.

Ve Strazku 30.8.2019
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A. NALEZ
1. Zadani

Ukolem odhadce je stanovit cenu predmétnych nemovitych véci, kterymi jsou: Bytova
jednotka a pravo na podilu k zastavéné ploSe a nadvori. Bytova jednotka ¢.p. 2366/18
na pozemku parc.¢. 6256, ke kterému ma bytova jednotka podilové pravo a ktery je
zapsany na LV ¢. 4846 pro k.. LiSeil a obec Brno, okres Brno-mésto. Ocenéni je
provedeno ve smyslu objednavky cenou zjisténou dle platného cenového predpisu ke
dni mistniho Setfent, tj. ke dni 22.8.2019.

2. Zakladni informace
Néazev predmétu ocenéni:  Jednotka ¢. 2366/18, byt Brno-LiSel

Adresa pfedmétu ocenéni:  Vlkova 2366/3
62800 Brno-LisSen

LV: 4846

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni tizemi: Lisen

Pocet obyvatel: 379 527

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3.216,00 K&/m?
3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.8.2019 za pfitomnosti realitniho
makléfe Petra Najmana.

4. Obsah posudku

1. Jednotka €. 2366/18, byt Brno-Liseti
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky

B. POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno za primérené¢ho pouziti zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013
Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - poptavka je vyssi nez nabidka I 0,01
2. Vlastnické vztahy - jednotka se spoluvl. podilem na pozemku \Y 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - bez vlivu, stabilizovana dzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené - bez dalSich vlivd Il 0,00
6. Povodniové riziko - zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav \Y 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce - obce s poctem obyvatel nad 5 tisic I 1,00
8. Poloha obce - katastralni Uzemi obce Brna | 1,00
9. Obcanska vybavenost obce - komplexni vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni I 1,00

a kulturni zatizeni aj.); pro tento typ ocenéni je hodnota znaku 7 az 9 rovna 1,00
Tabulka 21 — Index trhu s nemovitymi vécmi
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]

5
Index trhu IT=Ps * P7 *Pg * Po * (1 + Z Pi)=1,010

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel.

Nazev znaku . P
1. Druh a ucel uZiti stavby - druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - rezidencni zastavba | 0,04

3. Poloha pozemku v obci - navazujici na stfed obce Il 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - pozemek Ize

. Y v . I 0,00
napojit na viechny sité v obci
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - v okoli nemovité véci je dostupna | 0.00
obcanska vybavenost obce ’
6. Dopravni dostupnost k pozemku - ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné v 0.00
parkovaci moznosti !
7. Osobni hromadna doprava - zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra " 0.00
dostupnost centra obce ’
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti - nevyhodna pro ucel uZiti | -0.01
realizované stavby ’
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost - vyssi nez je pramér v kraji | -0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené - bez dalSich vlivli (standardni bydleni v lokalité) Il 0,00

Tabulka 22 — Index polohy
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]

1
Index polohy Ip=P; * (1 + > Pi)=1,040

i=2
Koeficient pp = It * Ir = 1,050
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1. Jednotka ¢. 2366/18, byt Brno-LiSen

1.1. byt
Zatridéni pro potreby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno 7
Stari stavby: 34 let
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 49.091,- K&/m?
Podlahové plochy bytu koeficient dle typu podlahové plochy
Podlahova plocha jednotky: 82,7 *1,00 = 82,70 m?
Podlahova plocha balkonu: 5%*0,17 = 0,85 m?
Podlahova plocha sklepni kéje: 2*0,10= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 83,75 m?
Tabulka 23 — Podlahov¢ plochy bytu
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku c. Vi
1. Typ stavby - budova: panelova, zateplena I 0,00
2. Spolecné ¢asti domu - kolarna, ko¢arkdarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 1l 0,00
3. Pfislusenstvi domu - bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 5. nadzemni podlazi Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: jihozapad - ¢astecny vyhled Il 0,00
6. Zakladni prislusenstvi bytu - pfislusenstvi Uplné ve standardnim provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - balkon a sklepni kéje I 0,00
8. Vytapéni bytu - Ustfedni I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - byt ve vyborném stavu | 1,05
Koeficient pro stafi 34 let:
s=1-0,005*34=0,830
Tabulka 24 — Index vybaveni
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]
9
Index vybaveni Iv=(1+ Z Vi) * Vio * 0,830 = 0,871
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,040
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC*Iy =49.091,00 K&/m?*0,871 =42.758,26 K&/m?
CBp=PP*ZCU*Ir*Ip= 83,75 m?*42.758,26 K&/m?*1,010*1,040 =3.761.486,89 K¢
Cena stanovena porovnavacim zpusobem =3.761.486,89 K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku c. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0.00
ostatni orientace ’

3. Ztizené zakladové podminky - neztizené zakladové podminky 1] 0,00
4. Chrdnénd uzemi a ochrannd pdsma - mimo chrdnéné Uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku - bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené - bez dalsich vlivli (pozemky jsou zastavény stavbou) Il 0,00

Tabulka 25 — Index omezujicich vlivi pozemku
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]

6
Index omezujicich vlivili Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip=1,010 * 1,000 * 1,040 = 1,050

Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené.

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

voixo o Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [Ke/m?] Index Koef. [Ke/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 3.216,00 1,050 3.376,80

Tabulka 15 — jednotkova cena stavebniho pozemku
[zpracovani: vlastni]

Parcelni Vyméra  Jedn. cena

Typ Nazev Eslo [m?] [K&/m?] Cena [K¢]

§4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvori 6255 337,00 3.376,80 1.137.981,60
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvori 6256 335,00 3.376,80 1.131.228,00
Stavebni pozemky - celkem 672,00 2.269.209,60

Tabulka 26 — Bytova jednotka s podilem na pozemku
[zpracovani: vlastni; zdroj: 49]

79



PozemKy - zjiSténa cena celkem =2.269.209,60 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky =2.269.209,60 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu =2.269.209,60 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =3.761.486,89 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2.269.209,60 K¢

Spoluvlastnicky podil: 83 /4 570

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2.269.209,60 K¢ * 83 /4 570 =41.213,22 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku +41.213,22 K¢

Jednotka ¢. 2366/18, byt Brno-LiSen - zjiSténa cena = 3.802.700,11 K¢

C. REKAPITULACE

1. Jednotka €. 2366/18, byt Brno-LiSen 3.802.700,00,- K¢
1.1. Ocenovany byt 3.761.486,89,- K¢

1.2. Pozemky 41 213,00,- K¢
=3.802.700,00,- K¢

Vysledna cena - celkem: 3.802.700.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3.802.700.- K¢

slovy: Tfimilionyosmsetdvatisicsedmset K¢
Ve Strazku 30.8.2019

Bc. Josef Matousek
Strazek ¢.p. 115
592 53 Strazek ¢.p. 115

Zpracovano v programu NEMExpress AC, verze: 3.10.4.

Administrativni cena stanovena dle platného cenového predpisu je rovna 3.802.700,00
K¢. Pro urCeni zakladu dané€ se bere 75 % z administrativni ceny. Po Upravé je dariovy
zaklad roven 2.852.025,00 K¢ a je o 1.337.975,00 K¢ nizsi nez trzni cena, ktera bude
uvedena v kupni smlouvé pii koupi bytové jednotky €. 2366/18 v misté Brno-Lisen. V
disledku tohoto zjisténi jsem schopen stanovit zaklad pro vypocet dané z nabyti
nemovité veéci. Zaklad je roven trzni cené 4.190.000,00 K¢ a dan z nabyti nemovité véci
¢ini 167.600,00 K¢ (4 % z danového zakladu, resp. trzni ceny).
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10.3 Vybér financovani a zajisSténi nemovitosti

V této Casti budu hledat optimalni feSeni financovani vybrané nemovitosti za pomoci
cizich financnich prostredkd. V prib&hu zpracovavani této prace jsem navstivil nékolik
bankovnich instituci, kde mi byly vyhotoveny nabidky pro mtj modelovy pfipad. Tyto
nabidky jsou obsazeny v Casti piilohy a budu z nich zde vychazet.

Dana situace se ma nasledovné: Manzelé se chystaji koupit bytovou jednotku o
dispozici 4+1 v lokalité¢ Brno-Liseni. Jako zdroj financovani si zvolili hypotecni tvér.
Vlastni finan¢ni zdroje paru jsou ve vysi 700.000,00 K¢&.

Pfijmy a vydaje domacnosti

Tomas pracuje na pozici pripravaie staveb ve stejné stavebni spolecnosti jako Lucie.
Oba manzele jsou zde zaméstnani jiz tfetim rokem. Jejich pracovni pomér je uzavien na
dobu neurcitou. Tomas za posledni dva roky disponuje pravidelnym mésicnim Cistym
ptijmem ve vysi 24.874,00 K¢. Lucie pracuje na pozici rozpoctat/ekonom a jeji
pravidelny cCisty mésicni piijem za posledni dva roky cini 24.056,00 K¢. Manzelé
nemaji zadné jiné vedlejsi pfijmy a jsou bez dluht. V soucasné dobé€ jsou manzelé bez
déti, v budoucim bydleni vSak planuji zalozit rodinu.

ManzZelé Némcovi
Cisty mésicni pfijem 48 930 K¢
Déti Zadné
Jiné mésicni prijmy 0 K¢
Zavazky 0 K¢
Volné prostiedky 700 000 K¢

Tabulka 27 — Manzelé Némcovi
[zpracovani: vlastni]

Vstupni informace
Manzelé pozaduji nasledujici parametry hypote¢niho avéru:

vyse hypotéky 3.771.000,00 K&

fixace na dobu urcitou 5 let a doba splatnosti 30 let
hypotéka na 90 % hodnoty zastavy

jako zastava poslouzi vybrana nemovitost

K posouzeni nabidek bylo vybrano téchto sedm, resp. Sest poskytovatelti hypoték:

o Ceska spofitelna, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
o Hypotecni banka, a.s.

KB, Komercni banka, a.s.

Monetu Money Bank, a.s.

Unicredit Bank, a.s.

Equa bank, a.s.
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Zivotni pojiSténi

Z divodu piipadnych slev z urokové sazby a z davodu vyssi jistoty a bezpecnosti bude
Tomasovi a Lucii zfizeno zivotni poji§téni. Toto zivotni pojisténi bude stat mésicné
kazdého z manzela 693,00 K¢. Dohromady tedy 1.386,00 K¢ a bude pokryvat
nasledujici udalosti uvedenou castkou.

Smrt z jakychkoliv pFicin 100 000 K¢
Pojisténi vaznych nemoci a Uraz( 130000 K¢
Pojisténi invalidity 3. stupné 500 000 K¢
Pojisténi invalidity 2. stupné 350 000 K¢
Pojisténi invalidity 1. stupné 200 000 K¢
Trvalé nasledky urazu (od 0,5 %) 10nasobna progrese 550 000 K¢

Tabulka 28 — Zivotni pojisténi
[zpracovani: vlastni; zdroj:50]

Pojisténi nemovitosti a domacnosti

Poskytovatelé hypoteCnich aveéra vyzaduji pojistit nemovitost, kterou zadatel o
hypotéku dava do zastavy. Nékteré banky rovnéz poskytuji slevu z uvéru v ptipade, kdy
zadatel pfistoupi na uzavreni pojistky u pojistovny, se kterou banka spolupracuje, nebo
kdyz vyuzije pojistného produktu, ktery sama banka nabizi. To se nemusi vzdy vyplatit.

V mém porovnani vychazim z externiho propoctu pojisténi nemovitosti a domacnosti az
na vyjimku u Equa bank. Externi propocet pojisténi vybrané nemovitosti spolu s
pojisténim domacnosti mi byl vyhotoven pojistovnou Kooperativa. Celkové vydaje za
pojisténi vychazi na 4.116,00 K¢ rocné a mesicné na 343,00 K¢. Pojisténi kryje rizika
vyjmenovana v tabulce. Domacnost je pojiSténa na ¢astku 300.000,00 K¢.

RIZIKA KRYJE
PoZdr, zaplava, vichtice, kroupy, blesk apod. ANO
KradeZ nebo loupeZ ANO
Vandalismus ANO
Asistencni sluzby ANO
Nahradni ubytovani ANO
Prepéti nebo podpéti v siti a zkrat ANO
ZateCeni atmosférickych srazek ANO
Unik vody (vodné a sto¢né) ANO
Unik vody z akvdria &i jiné nadrie ANO
Havarie rozvod{ ANO
Vyména zamka ANO
Zniceni véci poruchou lednice nebo mrazdku | ANO
Rozbiti skel a sanity ANO
Benefit OBNOVA — velka skoda ANO
Uzemni platnost roziifena o sousedni staty ANO

Tabulka 29 — Pojisténi rizik
[zpracovani: vlastni; zdroj:51]
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U Equa bank jsem pfistoupil na poji§téni od spoleCnosti Generali a na oplatku mi byla
nabidnuta sleva z urokové sazby 0,2 % p.a. Vydaje na pojisténi nemovitosti a pojisténi
domécnosti od spolecnosti Generali ¢ini 6.180,00 K¢ ro¢né a 515,00 K¢& mési¢né. Co se
tyCe vySe plnéni a kryti rizik, povazuji pojistné produkty od spolenosti Generali a
Kooperativy za substituty. Domécnost je vobou pfipadech pojisténa na Castku
300.000,00 K¢. Nasledovat bude mezi vypocet, zda se sleva z uroku vyplati za cenu
navySeni pojistného o 172,00 K¢é mési¢né€ a snizeni uroku 0 0,2 % p.a.

Zavislost dopliikkovych sluzeb a souvisejici slevy z uroku na celkové uspore

VARIANTA 1 - bez slevy VARIANTA 2 - se slevou

Vyse Uvéru 3771 000 K¢ Vyse Uvéru 3771 000 K¢
Urokova sazba 2,99 % Urokova sazba 2,79%
Fixace 5 let Fixace 5 let
Splatnost 30 let Splatnost 30 let
Pojisténi nemovitosti 235 K¢ Pojisténi nemovitosti 390 K¢
Pojisténé doméacnosti 108 K¢ Pojisténé doméacnosti 125 K¢
Splatka 15 878 K¢ Splatka 15 475 K¢
Splatka vcetné pojisténi 16 221 K¢ Splatka vcetné pojisténi 15990 K¢
Celkem za 5 let 973 260 K¢ Celkem za 5 let 959 400 K¢

Tabulka 30 — Urok a daii z piijma
[zpracovani: vlastni]

Predchazejici tabulka znazoriuje, jak se bude ménit vyse splatky a konec¢na suma
zaplacenych penéz v zavislosti na tom zda klient pristoupi na draz§i pojistné, za cenu
slevy z urokové sazby. V prvni varianté bez slevy, kdy klient zvazuje vyuzit levnéjsi
externi poji§téni, by po péti letech splaceni zaplatil 973.260,00 K&. V druhé variantg,
kdy se jedna o uzavfeni pojistné smlouvy s pojistovnou Generali, klient zaplati po péti
letech splaceni 959.400,00 K¢&. Uspora tedy &ini 13.860,00 K& za dobu fixace.

V tomto piipadé se jednalo o vcelku zanedbatelné navyseni dopliikového produktu a to
0 172,00 K¢. V poméru k tomuto navyseni se nabidla vétsi sleva z uroku. Diky velké
slevé z aroku a zanedbatelnému navysSeni mési¢nich vydaji na pojisténi nemovitosti a
domacnosti se pravdépodobné usetti. Jednalo-li by se o podstatnéjsi navyseni, ispora by
se jiz v této fazi vypoctu nemusela objevit a nabidnuté sleva by ztratila vyznam.

VétSina bank nabizi razné slevy na urocich (pfevazné okolo 0,2 % p.a.) za podminky
vyuziti doplikovych produkti od pojisténi schopnosti splacet az po aktivni pouzivani
kreditni karty. Vydaje na tyto dopliikové produkty si na rozdil od zaplacenych urokt
nelze odecist od zakladu dan¢é. Abych mohl s jistotou fici, ze varianta se slevou je pro
klienta vyhodné&jsi, jest¢ vycCislim jaky dopad mé snizeni urokové sazby na danovou
usporu.

Rocné si jednotlivec, ktery splaci hypote¢ni Givér na vlastni bydleni, maze snizit zaklad
dané az o 300.000,00 K¢ v zavislosti na vysi zaplacenych urokti. Zde muze vznikat
nemald financni uspora a to az do vyse 45.000,00 K¢ ro¢né. Nejvetsi uspory pociti
zadatel v prvnich letech splaceni, ve kterych se splaci diky anuitnimu zptsobu splaceni
pfevazné urok a pak az umor. Banky, které jsem navstivil v ramci shromazd ovani
nabidek, poskytuji prehled zaplacenych urokd pro ucel danového ptiznani a ro¢niho
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zuctovani zdarma. Ja zde budu uvazovat s potencialné zaplacenymi troky pro obé dvé
varianty za obdobi fixace urokové sazby 5 let. Vypocet aroki je obsazen v Casti piilohy.
Nyni spocitam danovou usporu v prvni varianté bez slevy, s urokovou sazbou 2,99 %
p.a. a v druhé varianté se slevou, kde je urokova sazba po odecteni slevy 0,20 % p.a.
rovna 2,79 % p.a. Jelikoz snizeni dariového zakladu si mize uplatnit pouze jeden Clen
domécnosti zvolim ¢lena s vy§sim piijmem.

S urokem 2,99 % v 1. roce S urokem 2,79 % v 1. roce
Mésicni hruba mzda 33 089 K¢ Mésicni hruba mzda 33 089 K¢
Roc¢ni hrubad mzda 397 068 K¢ Roc¢ni hrubad mzda 397 068 K¢
Roéni super hruba mzda 532 071 K¢ Roéni super hruba mzda 532 071 K¢
Roc¢ni suma uroka 111 678 K¢ Roc¢ni suma uroka 104 174 K¢
Zaklad dané 420 393 K¢ Zaklad dané 427 897 K¢
Dan z pfijmu 63 059 K¢ Dan z pfijmu 64 185 K¢
Roéni sleva na poplatnika 24 840 K¢ Roéni sleva na poplatnika 24 840 K¢
Dan po slevé 38 219 K¢ Dan po slevé 39 345 K¢
Uhrn srazenych zaloh 54 971 K¢ Uhrn srazenych zaloh 54 971 K¢
Pteplatek na dani 16 752 K¢ Pteplatek na dani 15 626 K¢

Tabulka 31 — Pieplatek na dani
[zpracovani: vlastni]

Predchozi tabulka obsahuje detailni vypocet preplatku na dani v prvnim roce s irokem
2,99 % a s arokem 2,79 %. Rocni super hruba mzda je rovna 1,34 nasobku rocni hrubé
mzdy. Rocni suma urokt vychazi z prilohy splatkovy kalendar. Od rocni super hrubé
mzdy odectu rocni sumu trokd a dostavam zaklad dan€. Dan z ptijmu je pak rovna 0,15
nasobku zakladu dané. Na dan z pfijmu uplatnim rocni slevu na poplatnika a dostavam
dan po slevé. Aplikuyji stejny postup s roéni super hrubou mzdou v plné vysi a dostavam
uhrn srazenych zéaloh. Rozdil mezi Uhrnem srazenych zaloh a dani po slevé Cini
preplatek na dani.

Jednodusi a rychlejsi zpisob vypoctu je takovy, kdy ro¢ni sumu urokti vynasobim 15 %
a zjistim tak ro¢ni danovou usporu. Piehled vyse uroka a danovych uspor v jednotlivych
letech znazornuje nasledujici tabulka. Na zakladé této tabulky jiz budu moci vyhodnotit
ob¢ varianty.

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
2,99 % zaplaceno na Urocich 111 678 K¢ | 109 287 K¢ | 106 824 K& | 104 287 K¢ | 101 672 K¢
2,99 % uspora na dani z pfijmu 16 752 K¢ | 16393 KE| 16024KE| 15643 KE| 15251 KE
2,77 % zaplaceno na urocich 104 174 K¢ | 101 870 K¢ 99501 KE| 97065KE| 94560 KE
2,77 % uspora na dani z pfijmu 15 626 K¢ 15 280 K¢ 14 925 K¢ 14 560 K¢ 14 184 K¢

Tabulka 32 — Vyvoj v letech
[zpracovani: vlastni]

V ptipadé prvni varianty usetfi zadatel za dobu fixace 5 let na danich 80.063,00 K¢. Pti
variant€ Cislo dvé s niz§im urokem potom usetti na danich 74.575,00 K¢. Rozdil téchto
uspor Cini 5.488,00 K¢ Druhd varianta s niz§im urokem a vyssi thradou pojistného
generuje ve sledovaném obdobi 5 let isporu 13.860,00 K¢ bez tivahy dariovych dopadi.
Druha varianta po zahrnuti dafiovych dopadu je prokazatelné vyhodnéjsi, jeji celkova
uspora Cini 8.372,00 K¢. Pri vybéru dopliikovych sluzeb je dobré takto uvazovat.
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Ceska sporitelna, a.s.

Pii navstéve Ceské spotitelny dale CS jsem narazil na velmi piijemnou pani bankéiku,
ktera mé rovnou zavedla za pani vedouci pobocky, kdyz jsem ji sdé€lil svoji prosbu o
poskytnuti informaci k této praci. Vedouci pobotky CS mi ochotné namodelovala
nabidku hypote¢niho uvéru. Vyslednou nabidku obsahuje nasledujici tabulka a
nabidkovy formulaf je obsazen v Casti piilohy.

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba (p.a.) 2,94 %
RPSN (p.a.) 4,49 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 18 847 K¢
anuita 15 777 K¢
vedeni a sprava Uvéru zdarma
pojisténi Uvéru 1341 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 235 K¢
pojisténi domacnosti 108 K¢
Jednorazové poplatky 5900 K¢
poskytnuti Uvéru zdarma
expresni cerpani 2 000 K¢
odhad nemovité véci (byt) 3900 K¢

Tabulka 33 — Nabidka financovani CS
[zpracovani: vlastni]

Za predpokladu zaloZeni b&zného uétu u CS obdrzi klienti slevu na trokové sazbé ve
vysi 0,5% bodu. Pri splnéni podminky minimalniho mési¢niho vkladu 7.000,00 K¢ a
vyuziti debetni karty alespon jedenkrat mési¢né je vedeni UCtu zdarma. Z puvodni
nabizené urokové sazby 3,44 % p.a. Cini aktudlni nabizend trokova sazba 2,94 % p.a.

Vedeni a sprava uvéru je u CS zdarma. Pojisténi Gvéru neboli schopnosti splacet pii
vybéru standardni varianty, kdy se pojiSténi vztahuje na dlouhodobou pracovni
neschopnost, invaliditu 3. stupné a umrti predstavuji mesi¢ni vydaje 8,50 % z vyse
pravidelné splatky, coz ¢ini 1.341,00 K¢&. Manzelé si pieji mit sjednané u vSech
porovnavanych variant Zivotni pojisténi Flexi od CS, které jsem zde jiz zmifoval.
Mesiéni vydaje s pojisténim Flexi spojené Cini 693,00 K¢ na osobu, celkem tedy
1.386,00 K¢&. U vsech variant s vyjimkou nabidky Equa bank bude sjednano pojisténi
nemovitosti a domacnosti u spolec¢nosti Kooperativa v celkové vysi 4.116,00 K¢ rocné.
Suma jednorazovych poplatkt se sklada z expresniho Cerpani a odhadu nemovitosti. Ve
vypoctu neni zahrnut spravni poplatek katastru nemovitosti za vklad zastavniho prava,
ktery aktualné Cini tisic korun. Celkem klienti zaplati vCetné dopliikovych sluzeb a
jednorazovych poplatkt za uvér po uplynuti doby fixace 5 let ¢astku 1.136.720,00 K¢.
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Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

S touto bankovni instituci jsem jednal prostfednictvim emailové korespondence.
Pozadal jsem pracovniky banky o vypracovani nabidky hypote¢niho uvéru s konkrétné
vymezenymi parametry. Jelikoz pod Ceskoslovenskou obchodni banku dale CSOB
spada Hypotecni banka, byla mi nabidka vyhotovena zde. Vyslednou nabidku obsahuje
nasledujici tabulka a nabidkovy formular je obsazen v ¢asti pfilohy.

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba 3,09 %
RPSN 4,65 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 19 193 K¢
anuita 16 082 K¢
vedeni a sprava Uvéru 150 K¢
pojisténi Uvéru 1232 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 235 K¢
pojisténi domacnosti 108 K¢
Jednorazové poplatky 5 800 K¢
poskytnuti Uvéru zdarma
expresni cerpani 1900 K¢
odhad nemovité véci (byt) 3900 K¢

Tabulka 34 — Nabidka financovani CSOB
[zpracovani: vlastni]

Za piedpokladu uzavieni poji§téni Gvéru neboli schopnosti splacet u CSOB obdrzi
klienti slevu na urokové sazbé ve vysi 0,3% bodu. Klienti tak ucini a zvoli si variantu
PRO ZDRAVI, ktera se vztahuje na smrt, invaliditu 3. stupn& a pracovni neschopnost
v disledku nemoci nebo trazu. VySe pojistného je 7,59 % z mési¢ni splatky uvéru
vCetné poplatku za vedeni a spravu uvéru a Cini 1.232,00 K& mési¢n€. Z puvodni
nabizené urokové sazby 3,39 % p.a. Cini aktudlni nabizena trokova sazba 3,09 % p.a.

Vedeni a sprava tvéru je u CSOB zpoplatnéna 150,00 K& mé&siéng. Manzelé si pieji mit
sjednané u viech porovnavanych variant Zivotni pojiténi Flexi od CS, které jsem zde
jiz zmifioval. Mé&sicni vydaje s pojisténim Flexi spojené €ini 693,00 K& na osobu,
celkem tedy 1.386,00 K¢. U vSech variant s vyjimkou nabidky Equa bank bude
sjednano pojisténi nemovitosti a domécnosti u spolecnosti Kooperativa v celkové vysi
4.116,00 K¢ ro¢n€. Suma jednorazovych poplatki se sklada z expresniho Cerpani a
odhadu nemovitosti. Ve vypoctu neni zahrnut spravni poplatek katastru nemovitosti za
vklad zastavniho prava, ktery aktualné ¢ini tisic korun. Celkem klienti zaplati vCetné
doplikovych sluzeb a jednorazovych poplatki za uvér po uplynuti doby fixace 5 let
castku 1.157.380,00 K¢.
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Komerc¢ni banka, a.s.

Do Komer¢ni banky dale KB jsem zavital osobné s prosbou vyhotoveni nabidky
hypote¢niho uvéru. Mlady sympaticky bankét se mi zacal hned vénovat a spolecné jsme
nastavili hypotéku pro mij modelovy pfipad. Vyslednou nabidku obsahuje nasledujici
tabulka a nabidkovy formulaf je obsazen v ¢asti prilohy.

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba 3,19%
RPSN 4,72 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 19 337 K¢
anuita 16 288 K¢
vedeni a sprava Uvéru zdarma
pojisténi Uvéru 1320 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 235 K¢
pojisténi domacnosti 108 K¢
Jednorazové poplatky 8900 K¢
poskytnuti Uvéru 2900 K¢
expresni cerpani 1500 K¢
odhad nemovité véci (byt) 4500 K¢

Tabulka 35 — Nabidka financovani KB
[zpracovani: vlastni]

U KB mi v pribéhu kalkulace nebyla nabidnuta zadna konkrétni sleva z uroku. Aby
zadatel dosahl na nabizenou trokovou sazbu 3,19 % p.a. musi byt k hypotecnimu uvéru
sjednano pojisténi Uveéru neboli schopnosti splacet od KB. Bude tedy sjednano
v provedeni varianty B, ktera se vztahuje na pojisténi smrti, plné invalidity a pracovni
neschopnost. Pfi sjednani pojisténi varianty B sazebnik uvadi cenu za pojisténi 0,035 %
mesicné z celkové vyse uvéru, v piipadé hodnoty uvéru 3.771.000,00 K¢ klient zaplati
za pojisténi 1.320,00 K¢ mési¢né.

Vedeni a sprava uvéru je u KB zdarma. Manzelé si pfeji mit sjednané u vSech
porovnavanych variant Zivotni pojisténi Flexi od CS, které jsem zde jiz zmifioval.
Mesi¢ni vydaje s pojisténim Flexi spojené Cini 693,00 K¢ na osobu, celkem tedy
1.386,00 K¢&. U vsech variant s vyjimkou nabidky Equa bank bude sjednano pojisténi
nemovitosti a domacnosti u spolec¢nosti Kooperativa v celkové vysi 4.116,00 K¢ rocné.
Suma jednorazovych poplatki se sklada z poplatkii za poskytnuti Gvéru, expresniho
Cerpani a odhadu nemovitosti. Ve vypocCtu neni zahrnut spravni poplatek katastru
nemovitosti za vklad zastavniho prava, ktery aktualné Cini tisic korun. Celkem klienti
zaplati vCetné doplikovych sluzeb a jednorazovych poplatka za uvér po uplynuti doby
fixace 5 let ¢astku 1.169.120,00 K¢.
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Moneta Money Bank, a.s.

Nabidku od financni instituce Moneta Money Bank dale Moneta jsem zpracoval za
pomoci online kalkulacky hypote¢niho uvéru a sazebniku cen sluzeb spojenych
s hypotecnim uvérem. Tato data jsou bézné pfistupna na internetovych strankach banky
Moneta. Vyslednou nabidku obsahuje nasledujici tabulka a nabidkovy formulaf je
obsazen v Casti piilohy.

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba 2,87 %
RPSN 4,45 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 18 770 K¢
anuita 15 636 K¢
vedeni a sprava Uvéru zdarma
pojisténi Uvéru 1406 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 235 K¢
pojisténi domacnosti 108 K¢
Jednorazové poplatky 4900 K¢
poskytnuti Uvéru zdarma
expresni cerpani 1000 K¢
odhad nemovité véci (byt) 3900 K¢

Tabulka 36 — Nabidka financovani Moneta
[zpracovani: vlastni]

Moneta v pripadé orientaéniho propoctu nenabizi zaddnou konkrétni slevu z uroku.
Nabizena urokova sazba 2,87 % p.a. je konkurenceschopna bez pocateCnich slev.
K hypote¢nimu uvéru bude sjednané pojisténi uvéru neboli schopnosti splacet nabizeno
bankou. Pojisténi Cini 8,99 % z meésicni splatky aveéru 1.406,00 K¢ a vztahuje se na
umrti, invaliditu 3. stupné a pracovni neschopnost.

Vedeni a sprava uvéru je u Monety zdarma. Manzelé si pfeji mit sjednané u vSech
porovnavanych variant Zivotni pojisténi Flexi od CS, které jsem zde jiz zmifoval.
Mesi¢ni vydaje s pojisténim Flexi spojené Cini 693,00 K¢ na osobu, celkem tedy
1.386,00 K¢&. U vsech variant s vyjimkou nabidky Equa bank bude sjednano pojisténi
nemovitosti a domacnosti u spolec¢nosti Kooperativa v celkové vysi 4.116,00 K¢ rocné.
Suma jednorazovych poplatkt se sklada z expresniho Cerpani a odhadu nemovitosti. Ve
vypoctu neni zahrnut spravni poplatek katastru nemovitosti za vklad zastavniho prava,
ktery aktualné Cini tisic korun. Celkem klienti zaplati vCetné dopliikovych sluzeb a
jednorazovych poplatkt za uvér po uplynuti doby fixace 5 let ¢astku 1.131.100,00 K¢.
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Unicredit Bank, a.s.

Tuto banku jsem navstivil osobné s prosbou zpracovani nabidky hypote¢niho uvéru pro
potieby diplomové prace. Personal na pobo¢ce mi ochotné nabidl schiizku s hypotecnim
bankéfem. Na schizce jsme se dohodli telefonicky a probéhla do tydne od prvni
navs§tévy banky. Spolu s hypoteCnim bankéfem jsme zpracovali nabidku uvéru pro muj
modelovy pfipad. Vyslednou nabidku obsahuje nasledujici tabulka a nabidkovy
formular je obsazen v ¢asti prilohy.

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba 2,92%
RPSN 4,38 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 18 597 K¢
anuita 15 736 K¢
vedeni a sprava Uvéru zdarma
pojisténi Uvéru 1131 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 235 K¢
pojisténi domacnosti 108 K¢
Jednorazové poplatky 9 300 K¢
poskytnuti Uvéru 2900 K¢
expresni cerpani 1900 K¢
odhad nemovité véci (byt) 4500 K¢

Tabulka 37 — Nabidka financovani Unicredit Bank
[zpracovani: vlastni]

Hypotecni bankét neuvazoval s zadnou slevou z troku. Sleva by mohla byt zvazovana
napfiklad pfi predlozeni lepsi nabidky od konkuren¢ni banky. Unicredit Bank
neposkytuje vlastni poji§téni uveéru neboli schopnosti splacet, banka spolupracuje
s Ceskou pojistovnou, u které bude zvoleno poji§téni ve variant® A. Toto pojisténi se
vztahuje na smrt a pracovni neschopnost. Uhrada za pojisténi &ini 0,030 % mési¢né
z pocatecni vySe uvéru tedy 1.131,00 K¢.

Vedeni a sprava uvéru je u Unicredit Bank zdarma. Manzelé si preji mit sjednané u
viech porovnavanych variant ivotni pojisténi Flexi od CS, které jsem zde jiz zmifioval.
Mesi¢ni vydaje s pojisténim Flexi spojené Cini 693,00 K¢ na osobu, celkem tedy
1.386,00 K¢&. U vsech variant s vyjimkou nabidky Equa bank bude sjednano pojisténi
nemovitosti a domacnosti u spolec¢nosti Kooperativa v celkové vysi 4.116,00 K¢ rocné.
Suma jednorazovych poplatki se sklada z poplatkii za poskytnuti Gvéru, expresniho
Cerpani a odhadu nemovitosti. Ve vypoCtu neni zahrnut spravni poplatek katastru
nemovitosti za vklad zastavniho prava, ktery aktualné Cini tisic korun. Celkem klienti
zaplati vCetné doplikovych sluzeb a jednorazovych poplatka za uvér po uplynuti doby
fixace 5 let ¢astku 1.125.120,00 K¢.
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Equa bank, a.s.

Pobocku Equa banky jsem navstivil v brnénském obchodnim centru, kde jsem se pustil
do teci s ptijemnou pani bankérkou. Kdyz jsem ji popsal, co aktualné zpracovavam,
byla mi ochotna sestavit nabidku financovani prostfednictvim hypote¢niho uvéru pro
muj modelovy pfipad. Vyslednou nabidku obsahuje nasledujici tabulka a nabidkovy
formular je obsazen v ¢asti prilohy.

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba 2,79%
RPSN 4,41 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 18 696 K¢
anuita 15 475 K¢
vedeni a sprava Uvéru zdarma
pojisténi Uvéru 1320 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 390 K¢
pojisténi domacnosti 125 K¢
Jednorazové poplatky 4200 K¢
poskytnuti Uvéru zdarma
expresni cerpani zdarma
odhad nemovité véci (byt) 4200 K¢

Tabulka 38 — Nabidka financovani Equa bank
[zpracovani: vlastni]

Pti kalkulaci mi byla nabidnuta sleva 0,2 % p.a. z arokové sazby pfi vyuziti dopliikové
sluzby pojisténi nemovitosti a domécnosti od pojisStovny Generali, skterou banka
spolupracuje. Na tuto moznost jsem pristoupil a v diplomové praci posoudil, zda se tato
dopliikova sluzba vyplati. Dale mi bylo propocteno pojisténi uvéru neboli schopnosti
splacet. Pi1 vypocCtu pojisténi je uvazovano s variantou A, kterd se vztahuje na umrti,
invaliditu 3. stupné a pracovni neschopnost. VySe pojistného ¢ini 0,035 %
z poskytnutého uvéru, coz predstavuje 1.320,00 K& mésicné.

Vedeni a sprava uvéru je u Unicredit Bank zdarma. Manzelé si preji mit sjednané u
viech porovnavanych variant ivotni pojisténi Flexi od CS, které jsem zde jiz zmifioval.
Mesi¢ni vydaje s pojisténim Flexi spojené Cini 693,00 K¢ na osobu, celkem tedy
1.386,00 K¢. Jednorazové poplatky u této banky zahrnuji pouze poplatek za odhad
nemovité véci ve vysi 4.200,00 K¢. Ve vypoctu neni zahrnut spravni poplatek katastru
nemovitosti za vklad zastavniho prava, ktery aktualné Cini tisic korun. Celkem klienti
zaplati vCetné doplikovych sluzeb a jednorazovych poplatka za uvér po uplynuti doby
fixace 5 let ¢astku 1.125.960,00 K¢.

Timto jsem zde popsal vSech Sest nabidek financovani a nyni je mohu porovnat.
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Vedeni a Pojisténi
Urok | RPSN ) Pojiténi | Zivotni | nemovitosti | Jednorazové
Banka sprava Ly ceviy .

p.a. p.a. . uvéru pojisténi a poplatky

uvéru . .

domacnosti
s 2,94%| 4,49% zdarma 1341K¢ 1386 K¢ 343 K¢ 5900 K¢
CsoB 3,09%| 4,65% 150 K¢ 1232 K¢ 1386 K¢ 343 K¢ 5 800 K¢
KB 3,19%| 4,72% zdarma 1320 K¢ 1386 K¢ 343 K¢ 8 900 K¢
Moneta 2,87%| 4,45% zdarma 1406 K¢ 1386 K¢ 343 K¢ 4 900 K¢
Unicredit Bank | 2,92%| 4,38% zdarma 1131 KE 1386 K¢ 343 K¢ 9 300 K¢
Equa bank 2,79%| 4,41% zdarma 1320 K¢ 1386 K¢ 515 K¢ 4200 K¢

Tabulka 39 — Srovnani nabidek
[zpracovani: vlastni]

Predchozi tabulka znazornuje dulezité parametry hypoteCnich tvért. Nejnizsi nabizena
urokova sazba je rovna 2,79 % od Equa bank a nejvyssi 3,19 % od KB. Mezi témito
sazbami je rozpéti 0,4 %. Nejnizsi roCni procentualni sazba naklada byla stanovena 4,38
% u Unicredit Bank a nejvyssi 4,72 % u KB. Mezi sazbami RPSN je zaznamenano
rozpéti 0,34 %. Vedeni a spravu uvéru nabizeji vSechny vybrané banky zdarma
s vyjimkou CSOB, ktera si za tuto sluzbu G&tuje 150,00 K& mési¢né. Nejlevngjsi
pojisténi uvéru ve vysi 1.131,00 K& mésicne zajistuje Unicredit Bank a nejdrazsi
pojisténi uvéru ve vysi 1.406,00 K& nabizi Moneta. Zivotni pojiténi je ve vsech
ptipadech stejné, s mesiCnimi vydaji, které ¢ini 1.386,00 K¢&. Pojisténi nemovitosti a
domacnosti sjednané u pojistovny Kooperativa je o 172,00 K¢ mésicné levnéjsi nez
totozné pojisténi od spoleCnosti Generali. Diky sjednani pojisténi Generali ziskaji
klienti u Equa bank 0,2 % slevu zurokové sazby, ktera se na zakladé predchoziho
zjisténi vyplati.

Nyni jiz na zahadé RPSN bych mohl teoreticky rozhodnout, ktera nabidka financovani
je nejlepsi. Ne vzdy vSak klienti obdrzi v ramci orientacni kalkulace ptfesné hodnoty
ukazatele RPSN k porovnani, jelikoz vSechny relevantni naklady nemuseji byt jesté
presné specifikovany. Z tohoto divodu je dobré projit si aktualni sazebnik banky a
souvisejici naklady vcetné dopliikovych sluzeb do kalkulace doplnit. Pak lze piesné
stanovit ukazatel RPSN, bez Gvahy nestandartnich naklad( jako napf. za odeslani
pisemné upominky, vyhotoveni dodatku ke smlouvé atp. Z tabulky dale vyplyva, ze
vysledné ukazatele RPSN u jednotlivych bank se lisi v fadech desitek az setin procent.
Toto vypovida o vysoce konkuren¢nim prostiedi na trhu s hypote¢nimi uveéry.

Dle ukazatele RPSN za nejvyhodnéjsi nabidku lze uréit nabidku od Unicredit
Bank. Navzdory tfeti nejnizsi trokové sazbé 2,92 % a vibec nejvyssim jednorazovym
poplatkiim 9.300,00 K¢ bude tato nabidka stanovena jako ta nejvyhodnéjsi a to v zasade
diky nejniz§im mési¢nim nakladim na pojisténi tveéru 1.131,00 K¢ a nizké urokové
sazbé, ktera se od nejnizsi nabidky Equa banky 1i§i 0 0,13 %. Nabidka od Equa bank tak
zustane druha v disledku drazs§iho pojisténi uvéru o 189,00 K¢ mési¢né a drazsiho
pojisténi nemovitosti a domacnosti o 172,00 K¢ mésicné, diky kterému disponuje
nejnizsi urokovou sazbou. Nasledujici tabulka potvrzuje vybér nejvyhodnéjsi nabidky,
pfi¢emz hlavnim kritériem je celkovy finan¢ni vydaj za dobu fixace avéru 5 let.
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Yy oo Celkem
Maésicni splatka .
. .y Jednorazové zaplaceno za
Banka Anuita véetné dop. L
N poplatky uvér po dobu
sluzeb .
fixace 5 let

s 15 777 K¢ 18 847 K¢ 5900 K¢ 1136 720 K¢
¢soB 16 082 K¢ 19 193 K¢ 5800 K¢ 1157 380 K¢
KB 16 288 K¢ 19 337 K¢ 8900 K¢ 1169 120 K¢
Moneta 15 636 K¢ 18 770 K¢ 4900 K¢ 1131100 K¢
Unicredit Bank 15 736 K¢ 18 597 K¢ 9 300 K¢ 1125 120 K¢
Equa bank 15 475 K¢ 18 696 K¢ 4200 K¢ 1125960 K¢

Pii vybéru nejvyhodnéjsi nabidky financovani od Unicredit Bank vcetné nakladu na
pojisténi uvéru, nemovitosti, domacnosti a zivotni pojisténi, klienti budou mésicné platit
18.597,00 K¢ a jednorazové zaplati 9.300,00 K¢ pfi sjednani hypotéky za poplatky.

[zpracovani: vlastni]

Tabulka 40 — Celkové vydaje spojené s tivérem

Celkova suma vydajl za obdobi fixace 5 let Cini 1.125.120,00 K¢.

Objevila se zde celkem zajimava situace, kdy avér s treti nejnizsi irokovou sazbou
a vubec nejvysSimi jednorazovymi poplatky je nakonec nejvyhodnéjSi a to
z divodu levnéjsich doplitkkovych sluzeb. V tomto zictovani je nabidka Unicredit
Bank sice jen o 840,00 K¢ uspornéjsi, diky vyssi tirokové sazbé se tu jesté vsak

objevi Gispora na dani.

Nasledna tabulka obsahuje vysledné poradi nabidek dle RPSN resp. dle celkovych

financ¢nich vydaju za dobu fixace S let.

Poradi Banka RPSN Vydaje za5let | Zména [Kc] Zména [%]
1. Unicredit Bank 4,38% | 1125120K¢ 0 K¢ 100,00 %
2. Equa bank 4,41%| 1125960 K¢ 840 K¢ 100,07 %
3. Moneta 4,45% | 1131100 K¢ 5980 K¢ 100,53 %
4, ¢s 4,49%| 1136720K¢ 11 600 K¢ 101,03 %
5. ¢soB 4,65%| 1157 380K¢ 32260 K¢ 102,87 %
6. KB 4,72% | 1169 120 K¢ 44 000 K¢ 103,91 %

[zpracovani: vlastni]
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11 Vyhodnoceni
Analyza trhu s nemovitostmi

Z vlastni analyzy reziden¢niho trhu se zvolenym typem bytovych jednotek ve vybrané
lokalit¢ Brno — LiSeni za sledované obdobi mezi roky 2018 a 2019 vyplyva prumérna
nabidkova cena bytové jednotky o dispozici 4+1 v konstruk¢nim provedeni panelové
stavby 50.245,00 K&/m?2. V praiméru bytové jednotky o téchto parametrech disponuji
uzitnou plochou o vyméfe 84 m?2.

Vlastni analyzu vybraného segmentu rezidencniho trhu jsem jest€¢ doplnil o
vyhodnoceni udaji Ceského statistického Gradu, které se vztahuji k praimémym cenam
byt v Jihomoravském kraji a v mésté Brné. Vyhodnoceni probéhlo z dostupnych udaji
za obdobi mezi roky 2007 a 2017. Za toto obdobi se primémé ceny byti
v Jihomoravském kraji zvySily 0 11.136,00 K&/m? a v mésté Brné o 13.643,00 K&/m?.

Pripadova studie
V piipadové studii jsem na zakladé statistickych udaji o vyvoji dichodi domacnosti a

z pruzkumu trhu prace stanovil meési¢ni pfijmy manzell, ktefi se zajimaji o ziskani
reziden¢ni nemovitost za pomoci cizich zdroju financovani.

Hrubi mési¢ni pfijem domacnosti: 65.006,00 K¢
Cisty mésicCni pfijem domacnosti: 48.930,00 K¢
Celkové uspory domacnosti: 700.000,00 K¢
Maximalni vySe splatek dle ukazatel DTSI = 48.930,00 K¢ * 0,45 = 22.018,50 K¢

Maximalni vySe uvéru dle ukazatele DTI = 48.930,00 K¢ *9 * 12 = 5.284.440,00 K¢
Vybrana nemovitost s nabidkovou cenou: 4.190.000,00 K¢
Za pomoci srovnavaci metody ocenéni a vyhodnoceni rizik souvisejicich s vybranou

nemovitosti, byla tato nemovitost posouzena jako vhodna k zastavé. Zastavni hodnota
byla stanovena v plné vysi nabidkové ceny 4.190.000,00 K¢.

LTV =4.190.000,00 K¢ * 0,90 = 3.771.000,00 K¢
Pozadované vlastni zdroje: 419.000,00 K¢
Administrativni cena nemovitosti: 3.802.700,00 K¢
Zaklad pro vypocet dané z nabyti nemovité véci: 4.190.000,00 K¢
Dan z nabyti nemovité véci 4 %: 167.600,00 K¢
Nejvyhodnéjsi nabidka financovani od: Unicredit Bank, a.s.
Celkové mésicni naklady tivéru a dopl. sluzeb: 18.597,00 K¢
Celkové jednorazové naklady spojené s uvérem: 9.300,00 K¢
Celkové naklady uvéru a dopl. sluzeb za dobu fixace 5 let: 1.125.120,00 K¢
Uspora na dani z piijmu za dobu fixace 5 let: 78.140,25 K¢
Naklady po odecteni uspory na dani z ptijmu za dobu fixace: 1.046.979.75 K¢
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Prehled nejvyhodnéjsi varianty financovani se zajisténim nemovitosti:

Vyse hypotecniho Uvéru 3771000 K¢
Zastavni hodnota nemovitosti 4 190 000 K¢
Uvolnéné vlastni zdroje (10 %) 419 000 K¢
LTV 90%
Urokova sazba 2,92%
RPSN 4,38 %
Fixace 5 let
Splatnost 30 let
Pocet splatek 360
Mésicni splatka vcetné dop. sluzeb 18 597 K¢
anuita 15 736 K¢
vedeni a sprava Uvéru zdarma
pojisténi Uvéru 1131 K¢
Zivotni pojisténi 1386 K¢
pojisténi nemovitosti 235 K¢
pojisténi domacnosti 108 K¢
Jednorazové poplatky 9 300 K¢
poskytnuti Uvéru 2900 K¢
expresni cerpani 1900 K¢
odhad nemovité véci (byt) 4500 K¢

Tabulka 42 — Piehled vybraného financovani
[zpracovani: vlastni]

Pfi vybrané varianté financovani manzelé budou mési¢né splacet 15.736,00 K&
z hypote¢niho uvéru. Dale budou platit 1.131,00 K¢ za pojisténi uvéru a 1.386,00 K¢ za
zivotni pojisténi. Pfi sjednani uvéru je pozadovano vybranou nemovitost pojistit.
Mesic¢ni vydaje na pojisténi nemovitosti a domacnosti ¢ini celkem 343,00 K¢&. Soucet
téchto nakladu tvori celkovy mési¢ni pravidelny vydaj, ktery je roven 18.597,00 K¢.
Pocatecni jednorazové naklady, které budou muset manzelé uhradit v souvislosti
s hypote¢nim tvérem, ¢ini 9.300,00 K¢.

Po podpisu uvérové smlouvy a zaplaceni dané z nabyti nemovité véci bude financni
situace manzelského paru nasledujici:

Celkové tspory se snizi o uhradu spravniho poplatku k.u., jednorazovych poplatki pri
hypote¢nim fizeni, dané z nabyti nemovité véci a o vynalozené vlastni finan¢ni zdroje.

Zbyla uspora = 700.000,00 K¢ - 1000,00 K¢ - 9.300,00 K& - 167.600,00 K& -
419.000,00 K¢ =103.100,00 K¢

Mésicni disponibilni zastatek = 48.930,00 K¢ - 18.597,00 K¢ = 30.333,00 K¢
Z tohoto zuastatku manzelé budou muset nové platit ro€ni dan z nemovitosti, ktera ¢ini
pro bytovou jednotku svymérou 88 m?vlokalit¢ Brno - Lisefi 707,00 K&

Zaokrouhleng lze stanovit primérny mésicni vydaj za dan z nemovitosti na 59,00 K¢.

Uvazovany mésicni disponibilni zistatek by tak ¢inil 30.274,00 K¢.
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Meési¢ni vydaje domacnosti souvisejici s financovanou nemovitosti véetné zajisténi
nemovitosti a hypote¢niho uvéru spolu s uhradou dané z nemovitosti bez uvazované
uspory na dani z pfijmu ¢ini 38,13 % z pfijmt domacnosti.

Usporu na dani znazoriuje nasledujici tabulka:

, Zaplaceno na Uspora na dani
Obdobi urocich 15 % z uroku
1. Rok 109 051,00 K¢ 16 357,65 K¢
2. Rok 106 690,00 K¢ 16 003,50 K¢
3. Rok 104 259,00 K¢ 15 638,85 K¢
4. Rok 101 756,00 K¢ 15 263,40 K¢
5. Rok 99 179,00 K¢ 14 876,85 K¢
Celkem za dobu fixace 5 let 520 935,00 K¢ 78 140,25 K¢

Tabulka 43 — Uspora na dani z piijmu
[zpracovani: vlastni]

Uspora na dani z pfijmu se v prib&hu let sniZuje, coz je dano mechanizmem anuitni
splatky, kdy se nejprve splaci prevazné arok a v prubéhu prevladne umor. Primérna
uspora na dani z pfijmu za obdobi fixace Cini 15.628,05 K¢ ro¢né. Mé&sicné je prumérna
uspora po zaokrouhleni rovna 1.302,34 K¢ za obdobi fixace.

Meési¢ni vydaje domacnosti souvisejici s financovanou nemovitosti véetné zajisténi
nemovitosti a hypote¢niho uvéru spolu s thradou dan€ z nemovitosti a s uvazovanou
prumeérnou usporou na dani z prijmu Cini 35,47 % z piijmad domacnosti.

Meésicni vydaje bez uvazované uspory na dani: 18.656,00 K¢
Meési¢ni vydaje s uvazovanou usporou na dani 17.353,66 K¢
Megsicni disponibilni zistatek bez uvazované tispory na dani: 30.274,00 K¢
Megsicni disponibilni zlstatek s uvazovanou usporou na dani: 31.576.34 K¢

Pravdou je, ze vydaje na bydleni manzelského paru budou ¢init 18.597,00 K¢
mésicné. Z mezd jim tak bude zbyvat 30.333,00 K¢ mési¢né na pokryti ziloh za
sluzby a na pokryti dalSich Zivotnich nikladi. Uspory zbydou paru ve vysi
103.100,00 K¢. Dle aktualné platné legislativy do 31. ledna museji manzelé podat
danové priznani a do 31. kvétna uhradit dan z nemovitosti v celkové vysi 707,00
K¢. Pri roénim zactovani dané u zaméstnavatele, bude jednomu z paru vyplacen
preplatek na dani z prijmu ve vySi 15 % ze zaplacenych uroku.
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12 Zavér

Hlavnim cilem prace bylo seznamit se s problematikou financovani nemovitych véci pfi
jejich pofizovani. Prace obsahuje analyzu vybraného segmentu trhu s reziden¢nimi
nemovitostmi. Konkrétné tedy sbyty o dispozici 4+1 v konstrukénim provedeni
z montovanych panelovych dilci v lokalit¢ Brno-LiSeni ve sledovaném obdobi mezi
roky 2018 a 2019. Tato analyza ptechazi do modelového piipadu, kdy si klienti vybrali
byt, u kterého byla vyhodnocena rizika souvisejici s vhodnosti pouziti bytu jako zastavy
a stanovena zastavni hodnota. Pro ucely dariové jsem u zvoleného bytu stanovil
administrativni cenu dle platné legislativy v dobé ocenéni. Potfeby mych klient nejvice
vystihoval ze zminénych moznosti financovani pomoci cizich zdroju v teoretické Casti
hypotecni uvér. Za pomoci bankéit a vefejné pristupnych sazebnikii jednotlivych bank
jsem zkompletoval Sest nabidek hypotecnich uvérd. Na zakladé dopocitaného ukazatele
RPSN jsem vybral nejvyhodné&jsi zdroj financovani. Vysledné poradi nabidek bylo
zkontrolovano prostrednictvim souctd vSech vydaju souvisejicich s jednotlivymi avéry
za dobu fixace trokové sazby 5 let. Kontrolni soucty potvrzuji spravnost poradi nabidek
hypotecnich avért dle hlavniho kritéria a to nejnizsich vynalozenych vydaji za obdobi
fixace 5 let.

Prevazna Cast teorie se zabyva tématem oceflovani nemovitych véci. Definuje pojmy,
které stimto tématem souvisi dle odborné literatury a platné legislativy. Popisuje
zakladni principy a mozna vyuziti oceniovacich metod. Tyto poznatky byly aplikovany
pfevazné v prvni poloviné praktické ¢asti. Zbytek teorie popisuje subjekty ptsobici na
trhu s nemovitostmi a mechanizmus uGvért. Sedma kapitola pojednava o uvérech,
obsahuje priklady z finanéni matematiky a zachycuje soucasné regulace a vyvoj na
hypotecnim trhu.

V osmé kapitole jsou obecné popsany bankovni instituce, u kterych jsem zadal o
zpracovani nabidek hypotecnich uvéra pro modelovy piipad. Za Gcelem lepsi predstavy
o charakteru téchto Sesti bank jsem analyzoval jejich ucetni vykazy za obdobi mezi roky
2010 a 2018. Vystupem jsou grafy, které znazornuji pocty klientt, Cisté zisky/ztraty a
objemy poskytnutych hypoteCnich uvéra v jednotlivych letech. Z vlastni analyzy
vybraného segmentu trhu srezidenénimi nemovitostmi, kterou jsem zpracoval
v devaté kapitole, vyplyva primérma nabidkova cena 50.245,00 K&/m? a primérna
velikost uzitné plochy 84 m2. Po vyhodnoceni vefejné dostupnych statistickych dat
CSU vychazi, e pramérné ceny nemovitosti za m? v mésté Brné se za obdobi od roku
2007 do roku 2017 zvysily o 13.643,00 K&, coz Cini nartst o 47,22 % oproti roku 2007,
V piipadové studii jsem nejprve stanovil Cisty mésicni piijem klientd 49.930,00 K¢ na
zakladé prizkumu trhu prace a statistického srovnani. Nasledné byl vybran byt
v panelovém domé& v Brné-LiSni o dispozici 4+1. U nemovitosti byla vyhodnocena
rizika a stanovena zastavni hodnota na 4.190.000,00 K¢ pro ucel hypotecniho fizeni.
Nasledovalo stanoveni administrativni ceny dle platného ocefiovaciho piedpisu.
Administrativni cena byla stanovena na 3.802.700,00 K¢&. Oproti cen¢ obsazené v kupni
smlouvé je administrativni cena 0 369.300,00 K¢ nizsi. To znamena, ze jako zaklad pro
stanoveni dané z nabyti nemovité véci bude uvazovano s cenou obsazenou v kupni
smlouveé. V dusledku aktualniho vyvoje trhu s nemovitostmi budou tyto pfipady
prevladat a cenovy predpis bude tak ve vétsin€ pripada ,,podhodnocen® oproti trznim
cenam ve smyslu standardniho obchodu. Déle byly vybrany produkty pro zajisténi
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nemovitosti a popsan mechanizmus Gspory na dani z pijmd. Uspora se projevi ve vysi
15 % ze zaplacenych troka za hypotéku. Nasledné bylo porovnano Sest nabidek
hypotecnich uvéra a vybrana nejlevnéjsi nabidka od poskytovatele Unicredit Bank co
do sumy vydaji za obdobi fixace 5 let. Klienti pfi vybéru této nabidky budou meésicné
platit 18.597,00 K¢ vcetné pojiSténi nemovitosti a domécnosti, pojisténi uveéru a
doplnkového Zzivotniho pojisténi. V ramci jednorazovych poplatkti celkem zaplati
9.300,00 K¢ a za obdobi fixace 5 let zaplati celkem 1.125.120,00 K¢é. Ackoliv vitézna
nabidka nedisponuje nejnizsi urokovou sazbou ani nejnizsimi jednorazovymi poplatky,
diky nejniz§im meésicnim vydajim na dopliikové sluzby a trokové sazbé blizici se k té
nejnizsi je hypotéka od Unicredit Bank nejvyhodnéjsi. V dusledku vyssi urokové
sazby bude jesté generovana uspora na dani z piijmu.

Cely proces ziskavani vlastniho bydleni za pomoci cizich finan¢nich zdroji je pomérmeé
narocny. At uz se jedna o vybér hypotecniho uvéru, kdy nemusi vzdy nejnizsi urokova
sazba znamenat nejvyhodn€jsi nabidku, nebo samotny vybér nemovitosti. Dilezité je,
aby se zajemce dobfe zorientoval v ostatnich poplatcich a doplitkkovych sluzbach.
Nasledné si vSe dobie spocital vCetné piipadné danové uspory. Roli zde muze také hrat
pristup k riziku a s tim souvisejici doba fixace. Aktualng je na trhu s hypoteCnimi Gvéry
velka konkurence coz se také projevilo pfi srovnani nabidek. Tato skuteCnost je pro
zajemce o hypotéku vyhodna. Diky této diplomové praci jsem dostal prilezitost
seznamit se s problematikou financovani nemovitych véci pfi jejich pofizovani.
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