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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva problematikou ocefiovani nemovitosti za uc¢elem
poskytnuti hypote¢niho uvéru. V praci jsou feSena specifika a rizika, ktera jsou
podminujici pro zajisténi hypotecniho tvéru. Mezi hlavni témata dale patii stanoveni
ceny obvyklé podle zdkona o ocenovani.

Literarni ¢ast prace je vénovana zakladnim pojmim v ocenovani nemovitosti
a dalSim aspektim dulezitym pro ocenéni. Pro zpracovani byla pouzita odborna
literatura a zlegislativnich zdroji piedev§im novy obcansky zakonik, zakon
0 oceniovani majetku, stavebni zakon a dalsi.

V praktické ¢asti jsou popsany podminky pro zajisténi hypote¢niho uvéru
Z pohledu jednotlivych bank, pouzivané programy pro zpracovani odhadu
a zhodnoceny soucasné urokové sazby. V ramci praktické c¢asti byl vypracovan

odhad rodinného domu.

Kli¢ova slova

Ocenovani, cena obvykla, nemovitost, hypoté¢ni avér, odhad.

Abstract

This diploma thesis deals with the issue of property valuation for the purpose
of providing a mortgage loan. The work deals with the specifics and risks that are
conditional for securing a mortgage loan. The main topics also include pricing usual
under the Valuation Act.

The literary part of the thesis is devoted to basic concepts in real estate
valuation and other aspects important for valuation. The literature was used for the
elaboration and from the legislative sources mainly the new Civil Code, the Property
Valuation Act, the Building Act and others.

The practical part describes the conditions for securing a mortgage loan from
the perspective of individual banks. Programs used to estimate and evaluate current
interest rates. An estimation of the family house was prepared in the practical part.

Keywords

Valuation, usual price, realty, mortgage loan, estimate.
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UvVoD

Investice do nemovitosti a zdroveil jejich financovani prostiednictvim
hypote¢niho uvéru je v dneS$ni dobé velmi diskutovanym tématem. Ocenovani
V bankovnictvi je svym zptusobem specifické. Kazda banka pouziva svoji interni
metodiku i1 pfesto, ze banky pozaduji odhady za stejnym ucelem, kterym je zjisténi
ceny obvyklé a likvidity zastavni nemovitosti. Ocenéni nemovitosti a samotny odhad

ceny nemovitosti je nedilnou soucasti procesu k ziskani hypote¢niho uvéru.

Ulohou ocenéni majetku je stanovit jeho trzni hodnotu, jinak feceno
kvalifikovat a nasledné kvantifikovat uzite¢nost majetku v ekonomickém systému.
Uzite¢nost majetku mize mit vztah k nakladim (nakladova metoda), S nimiz byl
majetek vytvofen, stejné tak mize mit vztah k vynostim, které vlastnictvi prinasi
(vynosova metoda). Nejéastéji a obvykle i nejlépe pouzitelna je porovnavaci metoda,
Kterou lze ur¢it porovnanim s jinymi obdobnymi majetky, jejichz cena je znama (Ort,

Seflova, 2017).

Hlavnim cilem této diplomové prace je pfiblizit specifika pro ocenovani
nemovitosti za ucelem poskytnuti hypote¢niho uvéru, zhodnotit pfipadné rozdily
v metodice ocenovani nemovitych véci pro Ucely hypotéky mezi jednotlivymi
bankami, ale zejména specifikace oceniovani cenou obvyklou podle zakona
0 ocefiovani. Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou &ast. Uvod teoretické
¢asti je vénovan priblizeni zakladnich pojmu v problematice ocenovani nemovitosti
a detailnimu popisu stanoveni ceny. Dale jsou popsany nalezitosti posudku a pribeh
ocenéni. ReSeny jsou problémy vhodnosti zistavy, rizikové faktory & podminky
platnosti ceny. Soucasti je také popis hypotecniho tivéru, jeho druhy, parametry, vyse

a splatnost.

V praktické ¢asti jsou popsany zékladni rozdily pfi ocenéni nemovitosti
pro zajisténi hypotecniho uveéru. Dale byl proveden odhad obvyklé ceny nemovité
vécl pro ucel hypotecniho fizeni. V ramci odhadu byla zjisténa stavajici obvykla cena
a dale pak cena po dokonceni, tedy obvykld cena budouci. Jednd se 0 budouci

vystavbu, vV odhadu je nemovitost popisovana jako novostavba.
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1. LITERARNI PREHLED

1.1 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani je postup, jimz se ziskd cena nebo hodnota majetku. Piesnost
postupu je déna potifebou, podminkami a ucelem ocenovani. Obecné je postup
ocenovani zcela svobodny, az na omezeni, ktera jsou diktovana uc¢elem, nebo statem
pro jednotnou a spravedlivou dafiovou a poplatkovou politiku a ptipadné dalsi jeho

tikoly a zajmy v souladu s Ustavou CR (Zitek, 2004).

Na trhu snemovitostmi lze vysledovat fadu nejriznéjSich zakonitosti,
principii a znakl, které ovliviiuji cenové chovani trhu a srlznou intenzitou
spolupiisobi pfi tvorbé hodnoty. Tyto principy je mozno pii trznim ocenovani
s vyhodami vyuzit jako zachytnych bodd, na jejichz zakladech je mozno zadit
postupnym sklddanim a dopliovanim dotvéfet komplexni nazor na celkovou finalni

hodnotu (Zazvonil, 2007).

Oceilovani nemovitosti je problematika velmi slozitd, dana zejména
nasledujicimi skutecnostmi: jedinecnosti polohy jednotlivych nemovitosti, jejich
zpravidla vysokou hodnotou, omezenym mnozstvim v daném misté, riznym staiim,
opotfebenim a zpisobem provedeni stavby, riznym zplsobem uzivani a dal§imi
aspekty. Pro ocenéni cenou obvyklou je rozhodujici ocenéni cenovym porovnanim,
pokud je k dispozici dostate¢né velky pocet nemovitosti srovnatelného provedeni

0 znamé cené (Bradac a kol., 2018).

1.2 Zakladni pojmy V ocefiovani nemovitosti

V této Casti prace se veénuji seznameni se zakladnimi pojmy dané¢ho tématu
na zakladé odborné a zakonné literatury. V ceské legislative se tyto pojmy nachazeji
zejména v obcanském zakoniku (zékon ¢.89/2012 Sb.), zakon€ o ocenovani majetku
(zakon ¢. 151/1997 Sb.), stavebnim zakoné (zakon ¢. 183/2006 Sb.) a zakon
¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti.
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1.2.1 Pozemek

O pozemku jako takovém pojednava zakon ¢. 256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti, ve znéni pozd¢&jsich predpist, (dale jen katastralni zakon), jako 0 Casti
zemského povrchu oddélené od sousednich Casti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastralniho tUzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim, spoleénym povolenim, kterym se stavba umistuje
apovoluje, vetfejnopravni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, Uzemnim
souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druht pozemku, popiipadé rozhranim zplsobu vyuziti
pozemk.

S pojmem pozemek se dale setkavame v zakoné ¢. 183/2006 Sb. 0 uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jsich piedpisd, (dale jen
stavebni zdkon). Stavebni zakon pfimo neuvadi definici pozemku, upravuje vSak
pojmy stavebni pozemek, zastavény stavebni pozemek a nezastavitelny pozemek.

Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkd,
vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, regula¢nim planem
nebo spoleénym povolenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje (§ 2 odst. (1)
pism. b) stavebniho zédkona).

Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely zpravidla
pod spolecnym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi

budovami (§ 2 odst. (1) pism. ¢) stavebniho zakona).

Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, jenz nelze zastavét na tizemi obce,
kterd nema vydany Gzemni plan, a to 1. pozemek vefejné zelen€ a parku slouZici
obecnému uzivani; 2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich

pozemku o vymeéie vétsi nez 0,5 ha (§ 2 odst. (1) pism. e) stavebniho zakona).

Pro ucely ocenéni pozemku se pozemky c¢leni podle § 9 zakon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zménach nékterych zakonu (zdkon o ocenovani

majetku), ve znéni pozdéjsich predpisi, na pozemky:
12



a) stavebni pozemKky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, ovocny sad, 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 plocha,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

1.2.2 Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen
Vv katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem (zakon ¢. 256/2013 Sb.). Stavebni
parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku ,,zastavéné plochy a nadvofi®.
Pozemkovou parcelu je pozemek, ktery neni stavebni parcelou. Parcely se v kazdém

katastralnim izemi oznacuji arabskymi ¢islicemi (Olivova, Kuba, Vavrova, 2003).

1.2.3 Nemovita véc

Nemovitou véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoZz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li zdkon, Ze ur€itd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita (zakon ¢. 89/2012
Sbh.).

VétSinou nemovitost tvoii soubor nemovitosti skladajici se z vice parcel
a staveb (hlavni, vedlej$i). Je nezbytné rozliSovat soucast stavby, jeZ k ni podle jeji
povahy nalezi a nelze je bez znehodnoceni stavby odd¢lit a ptisluSenstvi, které mize

existovat samostatné, patii vSak vlastniku véci hlavni a je jim ur€eno k uZivéni s véci

hlavni (Hlavinkova, 2012).

1.2.4 Stavba

Pojem stavba se v pravnich ptedpisech vyskytuje zasadné ve dvou pojetich —
predpisy obcanskopravni a stavebni. Jejich vzajemné zaménovani je zdrojem tady
nedorozumeéni a konfliktnich situaci. Jadrem celé véci je problém, co je to stavba

(Bradag, Fiala, 1999).
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Stavbou se rozumi vysledek stavebni Cinnosti, ktery lze individualizovat
podle druhu, ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy
stavebni objekt, nikoli o soubor téchto objekti, 1 kdyz by tvofily urcity funkéni celek.
V takovém piipadé pak podle funkéniho, ucelového vyuziti objektt jeden z nich
zaujimé postaveni stavby hlavni a jiny postaveni stavby vedlejsi (Brada¢ a kol.,
2016).

Zakon ¢. 183/2006 Sb. (stavebni zakon) S Gc¢innosti od 1.1.2018 uvadi text,
ktery lze povazovat za skutecnou definici: Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montaZzni technologii, bez zietele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na tucel
vyuziti a dobu trvani. Stavba, kterd slouzi reklamnim Gc¢eltim, je stavba pro reklamu.
Pokud se ve stavebnim zakon¢ pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti

1jeji ¢ast nebo zmeéna dokoncené stavby.

1.2.5 Budova

Pojem budova je nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je
prostorove soustiedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesni
konstrukei (zakon €. 256/2013 Sb.). V katastru nemovitosti se eviduji takové budovy
spojené se zemi pevnhym zakladem, kterym se ptidéluje Cislo popisné nebo cislo
evidencni, nebo se popisné Cislo nebo eviden¢ni Cislo neptfidéluje a které nejsou
prislusenstvim jiné budovy evidované na téze parcele (Olivova, Kuba, Vavrova,

2003).

1.2.6 Soucasti nemovitosti
Jak uvadi § 505-509 nového obcanského zakoniku, Soucasti véci je vSe, co

k ni podle jeji povahy nalezi a nemize byt oddé€leno, aniz se tim véc znehodnoti.

1.2.7 Nebytovy prostor
Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které nejsou podle

rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni.
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1.2.8 PrisluSenstvi nemovitosti

Novy obc¢ansky zakonik podle § 510 uvadi, ze pfisluSenstvim nemovitosti
jsou takové véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou ur¢eny k tomu, aby byly
s hlavni véci trvale uzivany.

Pfesnou definici, Co je to piislusenstvi nemovitosti, nikde nenajdeme. V praxi
obvykle zalezi na vlastnikovi véci hlavni, napfiklad rodinného domu, jak

piisluenstvi vymezi (Ort, Seflova, 2017).

1.3. Clenéni nemovitosti

1.3.1 Bytovy diim
Jedna se o stavbu pro bydleni, ve které pirevazuje funkce bydleni. Je zde tieba
poznamenat, ze pojem dim neni srovnatelny s pojmem, ktery je vtomto smyslu

definovan v bytovém zakong¢, jde vzdy o obytnou budovu (zakon. 183/2006 Sb.).

1.3.2 Rodinny diim

Pojem rodinny dim je vymezen jako stavba pro bydleni, kterd svym
stavebnim uspofadanim odpovid4 pozadavkiim na rodinné bydleni a v niZ je vice nez
polovina podlahové plochy mistnosti a prostorti ur¢ena k bydleni. Rodinny dim
muze mit nejvys tii samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni

podlazi a podkorovi (Buckova, Oehm, 2002).

1.4 Méreni staveb
Dilezitou ¢asti ocenéni nemovitosti je jeji dikladné zaméfeni. Pro ucely

méfeni a vypoctu vymeér staveb se vymezuji jednotlivé métené prostory a plochy.

1.4.1 Zastavéna plocha pozemku
Zastavéna plocha u pozemku je souftem vSech =zastavénych ploch
jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohraniena
pravothlymi priméty vnéjSiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich
I podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyit se zapocCitavaji.
U objektit poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna plocha
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vymezena oObalovymi carami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukci
do vodorovné roviny. U zastfeSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych
svislych konstrukci je zastavéna plocha vymezena pravothlym primétem stresni

konstrukce do vodorovné roviny (zakon 183/2006 Sb.).

1.4.2 Zastavéna plocha stavby
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi
priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izola¢ni pfizdivky se nezapocitavaji (vyhlaska 441/2014 Sb.).

Zastavénou plochou:

e stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi pruméty vnéjsiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny (izola¢ni prizdivky se nezapocitavaji);

e nadzemni casti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi praméty
vnéjsiho lice svislych konstrukei vSech nadzemnich podlazi do vodorovné
roviny;

e podzemni casti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi primeéty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi do vodorovné

roviny (vyhlaska 441/2014 Sb.).

1.4.3 Podlahova plocha zapocitatelna

Podlahovou plochou se rozumi plochy ptidorysného fezu mistnosti a prostord
stavebn¢ upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim
licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napt. omitky).
U poloodkrytych ptipadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogondlni primét cary vedené

po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.

V ptipad¢ mistnosti, které tvoii pfisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice

byt nebo nebytovych prostor, se do podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor
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zapocte plocha, kterd odpovidé podilu plochy téchto spolecnych mistnosti ku poctu

bytii nebo nebytovych prostor.

1.4.4 Obestavény prostor stavby
Podle vyhlasky 441/2014 Sb. je obestavény prostor stavby, soucet
obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor

zakladi se neuvazuje.

1.5 Zivotnost a opoti-ebeni staveb

Zivotnost je zakladnim udajem pro vypoéet opotiebeni staveb na zikladd
jejich stafi. RozliSuje se zejména technickd a ekonomické zivotnost. V soucasné dobé
se uvazuje zékladni technicka Zivotnost staveb zdénych a jim podobnych zpravidla
100 rokti. U staveb prestarlych se zvazuje doba del§iho trvani podle jejich stavu
(odborny odhad), Zivotnost pak je souctem staii a doby delSiho trvani (Bradac a kol.,
2018).

Pro zjiSténi opotiebeni staveb se zpravidla pouZziva linearni metoda, a to
zejména u staveb primérné a podprimérné udrzovanych. U staveb po vymeénach
nékterych konstrukei, respektive vybaveni, staveb ve velmi dobrém, respektive velmi

$patném stavu, je mozno vyuzit metodu analytickou (Bradac a kol., 2018).
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2. CENA A HODNOTA

Bradac a kol. (2016) poukazuje na fakt, ze tyto dva terminy se v praxi Casto
zaménuji. Ocenovani je ¢innosti, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predmétt, prav

apod. prifazovan penézni ekvivalent. Je tedy tieba rozliSovat pojem cena a hodnota.

2.1 Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou, je to
ekonomické kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, na strané jedné a kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Pfi stanoveni
hodnoty se jedna o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek,
prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany a jaké vlastnosti véci vyjadiuji
(napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.),
ptitom kazda z nich mize byt vyjadfovana zcela jinym ¢islem. Pfi ocefiovani je proto
vzdy tfeba zcela presné¢ definovat, jakd hodnota je zjistovana (Bradag, Fiala, 1999).
Hodnota je odrazem vzajemného vztahu nabidky a poptavky, nakladl a uzitecnosti,
vzacnosti a pouzitelnosti pro vlastniky zbozi (Kislingerova, 1999). Definice hodnoty
se vétSinou opiraji o pomocné pojmy V zavislosti na konkrétnim kontextu a potiebé

(Klapalova, 2011).

Pojem hodnota, jak uvadi Halek (2018) je tfeba jednoznaéné odlisit od pojmu
cena, presto Ze je Vekonomické vyznamu slova S cenou tzce spojena. V oboru
ocenovani majetku a sluzeb hraje nejvyznamné;si roli trzni hodnota. Trzni hodnota je
odhadovana castka, za kterou by mél byt majetek sménén K datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodejchtivym prodavajicim, pifi transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery, po nalezitém marketingu, ve které by obé¢
strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku. Obvykle se zjist'uje porovnanim
s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a case,

pokud jsou k tomu dostupné informace (Halek, 2009).
Trzni hodnota predstavuje:

a) vyraz trhem uznané pouzitelnosti ocenovaného produktu,
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b) odhad potencionalni trzni ceny,

¢) definovana Mezinarodni organizaci pro ocenovani — International Valuation
Saandards cemmittee (IVSC).

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzena o pfimétené
opotfebeni odpovidajici opotiebené véci stejného stari a piiméfené intenzity
pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo

porovnatelnou novou véc pofidit v dob¢é ocenéni, bez odpoctu opotiebeni (zdkon

¢. 151/1997 Sh.).

2.2. Cena

Cena je zakladnim ekonomickym pojmem. Lze fici, Ze cena je penéZnim
vyjadifenim hodnoty, ktera ukazuje, jaké Castky je nutné se vzdat, aby mohl byt
ziskan urcity statek nebo sluzba (Drozen, 2003). Je vSeobecné chapana jako

konkrétni a skute¢né¢ pozadovana, nabizenad nebo jiz realizovana castka (Heiman,

2005).

Stanoveni ceny na zaklad¢ poptavky: Tvorba cen na zdklad¢ poptavky je
zaloZzena na odhadu objemu prodeje v zavislosti na rizné vysi ceny. Zakladnim
principem tohoto zplisobu tvorby cen je stanoveni vysoké ceny pfi vysoké poptavce
a nizké ceny pfii nizké poptavce, a to i tehdy, jsou-li naklady na jednotku produkce
Vv obou pfipadech stejné. Znamena to zalozit tvorbu cen nikoliv na nakladech,

ale na hodnoté, kterou danému produktu piisoudi spotiebitel (Halek a kol., 2018).

Zakon o cendch popisuje cenu jako penézni Castku, ktera je sjednana
pfi ndkupu a prodeji podle ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti
jako hospodatska soutéz a regulace cen, nebo je urcend podle zvlaStniho predpisu

Kk jinym t¢eltim nez k prodeji (zakon ¢. 526/1990 Sb.).

2.2.1 Druhy cen

Znalost spravné definice ceny, kterou stanovujeme je naprosto klicovéa pro spravné
ocenéni. Pokud jsou jednotlivé druhy cen zaménovany, neodpovidéa vysledné ocenéni

zadani.
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Cena obvykla — definici ceny obvyklé najdeme jak v zakoné ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku, tak i ustanoveni § 2 odst. 6 zdkona ¢. 526/1990 Sb. o cenach

pro ucely hospodaiské soutéze. Piesné definice jsou uvedeny déle v textu.

Cena mimoiadna — dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku se mimoiadnou
cenou rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotfadné okolnosti trhu, osobni

pomeéry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vlivy zvlastnich oblib.

Trini cena — cena majetku, jejiz vySe byla potvrzend kupujicim a prodédvajicim
na trhu tim, ze byla sména majetku realizovana. Na rozdil od ceny obvyklé se do ni

mohou promitat zvlastni vlivy (Bradac a kol. 2001).

Cena zjisténa — nékdy nespravné oznacovana jako cena administrativni ¢i ufedni, je
cena urcend podle ocenovacich predpist (zékon ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéci
vyhlaska); viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona o oceniovani majetku. ZjiSténa cena je
cena, kterou uréime podle ustanoveni § 2 zakona o ocefiovani majetku v souladu
Sjeho ustanovenim § 1 a podle jeho provadéci vyhlasky jingym zpisobem nez

obvyklou cenu.

Reprodukéni cena — cena za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou nemovitost pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. ZajiStuje
se u staveb bud’ pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo agregovanych
polozek, nejcastéji vSak za pomoci technickych hospodaiskych ukazatelt
= jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéného prostoru aj.

(Hiitter, Novotny, Nesporkova, 2008).

2.3 Definice ceny obvyklé

Zakon ¢. 526/1990 o cenach definuje cenu obvyklou pouze pro ucely
posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6.
Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné¢ sjedndvanid mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové
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nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni
hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena
pro posouzeni, zda nedochéazi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni,
kalkula¢nim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a pfiméfen¢ho zisku.
Co se rozumi ekonomicky opravnénymi naklady a pfimétenym ziskem je uvedeno

Vv nésledujicich ustanovenich tohoto zakona.

Zakon o oceniovani majetku, upravuje zptsoby ocenovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot (dale jen "majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi
ptedpisy. Zakon o oceilovani majetku se pouzije vzdy v ptipadech, odkazuji-li tyto
predpisy na cenovy nebo zvlastni piedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému
ucelu nez pro prodej, plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi
Vv Casti Ctvrté az devaté tohoto zakona, stanovi-li tak pfisluSny organ v rdmci svého
opravnéni, nebo dohodnou-li se tak strany. Zakon se nevztahuje na sjednavani cen
aneplati pro oceniovani pfirodnich zdroji kromé lest. Ustanoveni tohoto zakona
se nepouziji v ptipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odlisny zplsob oceniovani a

pii prevadéni majetku podle zvlastniho predpisu (Ministerstvo financi CR).

Podle zakona ¢. 151/1997 Sh., se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu

k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.
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2.4 Metody ocenovani nemovitosti

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
jiny zpusob ocenéni. Jiny zpusob ocenéni stanovi zdkon napf. u nemovitosti.
To znamena, Ze pii 2 ocenovani nemovitosti podle zdkona o ocenovani majetku
pro ucely uvedené v ustanoveni § 1 se nemiize pouzit cena obvykld, pokud tak

zvlastni pravni predpis vyslovné nepozaduje.

Obvykla cena se pro ucely oceniovani majetku urci podle ustanoveni
§ 2 zdkona o ocenovani majetku. UrCuje se vyhradn¢ porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujictho prvku v dané mnoziné skutecné
realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
s vyloucenim mimofadnych okolnosti trhu. MnozZzina prvkll je stanovena

Z historickych cen za piiméfeny Gasovy usek (Ministerstvo financi CR).

2.4.1 Ocernovani cenou zjiSténou

Administrativni ocefiovani a cena stanovena administrativnim zptisobem je
zjistovana, podle zakona 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a jeho provadéci
vyhlaskou ¢. 441/2013. Obecné se da fici, ze jsou to piipady, kdy se nejednd o volné
sjednavani cen, ale o pfipady, kdy je nutné cenu uréitym zptisobem regulovat, aby
jeji pouZiti vytvarelo rovnopravné podminky. Ocenovani nemovitosti CEnou zjisténou

se dnes pouziva pouze pro danove ucely.

2.4.2 Trzni ocenéni

Trzni ocenéni se fidi zasadami stanovenymi zdkonem ¢. 151/1997
0 ocenovani majetku. Na rozdil od administrativni ceny trzni ocefiovani je nutno
povaZovat za sice systematicky, avSak individudlni tviréi proces, spocivajici
pfedevSim v hledani cenotvornych argumentd, v jejich analyze a néasledném vazani
vsech vlivi, které na hodnotu nemovitosti pisobi, to vSe v konkrétnich podminkach
a pfislusném trznim prostfedi, v némz je nemovitost obchodovatelnd. V trznim
ocenovani neexistuji a ani nemohou existovat piesné navody ¢i vzorce, do kterych
Ize mechanicky dosazovat a dospét tak k alibistickému vysledku. Pouzivaji se zde
sice urCita postupova schémata, avsak jejich aplikace je velmi rozdilna.
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Dle Zazvonila (1996) trzni hodnota nemovitosti na rozdil od administrativni ceny
reaguje na kvalitu a formu k ni nalezejicich vlastnickych prav. Nejrozsitengj$imi
metodami pti odhadech trzni hodnoty jsou pfima kapitdlova komparace, investi¢ni
metoda, metoda ocenéni smluvni stranou, ziskova metoda a dalsi (Drozen a kol.,

1997).

2.4.3 Nakladova metoda

Nakladova metoda je tim, s &m se vétsina z odhadct v Ceské republice
setkala v ocenovani majetku nejdiive. Na nakladovém piistupu je nebo donedavna
bylo zalozeno ocetiovani podle cenového ptedpisu. Nakladovy pfistup se uplatiiuje
V Ocenovani pfi stanoveni pojistné hodnoty, v nékterych pfipadech Ccastecné
pii stanoveni nahrady Skody pfi pojistné udalosti, a pochopitelné¢ i v ocenovani

na trznich principech (Ort, 2013).

Zakladnim princip nakladové metody spocCiva v porovnani znamych
reprodukénich nakladi stavby s porovnatelnymi technickymi a funk¢nimi
vlastnostmi se stavbou ocefiovanou a v analyze uplatnitelnosti téchto nakladu

na trhu (Ort, 2013).

Tuto reprodukéni hodnotu stanovuje odhadce banky pro ucely poskytnuti
hypotéky. Na vysi reprodukéni ceny musi byt hypotékou financovana nemovitost

pojisténa a v ramci zajisténi je pojistka vinkulovéana ve prospéch hypotécni banky.

2.4.4 Vynosova metoda
Vynosové metody oceniovani vychéazeji z poznatku, ze hodnota statku
je uréena o¢ekavanym uzitkem pro jeho drzitele. Timto uzitkem jsou u podnikl

jakozto hospodaiskych statkii ocekavané ptijmy (Zazvonil, 2012).

Cena stanovena vynosovym zpusobem tedy vynosova hodnota pfinési Cisté
ekonomicky pohled na cenu nemovitosti. Jedna se o soucet vSech ¢istych budoucich
pfijmi z nemovitosti. Vzhledem Kktomu, ze tyto piijmy budou uskute¢nény
v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany) na soucasnou hodnotu. Mtuzeme tedy

fict, ze vynosova hodnota nemovitosti je souctem piedpokladanych budoucich
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Cistych pfijma z jejiho pronajmu diskontovanych na soucasnou hodnotu (Bradac,

Fiala, 1999).

Obecné plati, ze vynosovd metoda nemulze indikovat vys$i hodnotu nez
metoda porovnavaci. Vyplyva to zlogiky trznich podminek a z ekonomickych

zakonu a zakonitosti (Ort, 2013).

2.4.5 Porovnavaci metoda

Zakladnim principem pro stanoveni ceny nemovitosti pomoci porovnavaci
metody je stanoveni ceny na zaklad¢ porovnani ndmi hodnocené nemovitosti
s obdobnymi nemovitostmi prodavanymi k datu ocenéni. Lze fici, Ze ¢im je vétsi
pocet a ¢im jsou parametrové srovnavané nemovitosti shodngjsi, tim je vysledna
stanovena cena piesnéjsi (Ort, 2013).

Prvnim ptfedpokladem aplikovatelnosti porovndvaci metody je existence
databaze porovnatelnych nemovitosti. Pii vytvareni funkéni databaze porovnatelnych
nemovitosti nardzime na dva zasadni problémy, a to na uplnost informaci

0 porovnavané nemovitosti a pravdivost informaci (Ort, 2013).

Jak uvadi Zazvonil (2007) odhad hodnoty pozemku pomoci porovnavani
s cenami pozemku srovnatelnych je v praxi pouzivan ve vétSiné piipadi a jeho
vysledkem je obvykle pfikladdn nejvétsi indikaéni vyznam. Plati to zejména
U béznych typt stavebnich pozemkua S ¢astou frekvenci prodeje a VvV podminkach

konformniho prostiedi.

Porovnani neboli komparace je analyticky proces zaloZzeny na obecném
predpokladu, ze jsou-li dva nebo vice subjektti co do vétSiny parametrii ¢i dalSich
vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély by byt shodné, obdobné ¢i podobné
I jejich parametry zbyvajici. Protoze v pfipadé¢ pozemkil je absolutni shodnost jiz
pfedem vylouCena pro jejich jedinecnost neopakovatelnost, vyplyvajici
Z neptemistitelné polohy, lze u nich porovnadni zaloZit pouze na podobnostech
¢ipodobé. Vyuziti principu porovnani pak spocivd v cenovém zohlednéni

kvalitativnich a kvantitativnich rozdil, jimiz se porovnavané subjekty odlisSuji.
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Porovnavaci proces vétSinou probihd ve tfech hlavnich fazich a sice pfipravné,

porovnavaci a zavérecné.

Piipravnd faze spocivd ve sbéru prodejnich, nabidkovych, drazenych,
odmitnutych, planovanych ¢i jinych cen pozemku a dat, charakterizujicich jejich
kvantitativni a kvalitativni vlastnosti a podminky, za nichz byly dosazeny
¢i avizovany (gathering comparable Data). Tato data mize odhadce ziskat vlastnim
sbérem, ptipadné mize pouzit i data z externich databazi a sice (Moises, RPN), nebo
z databazi nékterych instituci ve formé dat sekundarnich (CSU, MF CR, cenové
mapy) (Zazvonil, 2007).

Piimé porovnani

Jedna se o analyticky proces, nékdy téz nazyvany parova analyza, ktery se
pii odhadu hodnoty pozemkt pouziva tehdy, jestlize 1ze k posuzovanému subjektu
najit pozemek podobny ¢i obdobny, jehoZ prodejni, nabizena ¢i jinak avizovana cena
je zndma a zaroveil jsou znadmy podminky, za nichz transakce probé¢hla, ptipadné
v nichz se méla odehravat. Takovéto vhodné pozemky pak slouzi jako vzorky
aV zavislosti na jejich poctu probihd porovnani v parech, tzn. kazdy vzorek

se s ocelovanym subjektem porovnava samostatné (Zazvonil, 2007).

Nepiimé porovnani

Oproti pfimému porovnani zde proces nepiimé komparace probihd mezi
ocenovanym subjektem a referen¢nim vzorkem, reprezentujicim jednotlivé vzorky
vybrané mnoZiny, ktera pfedstavuje vyberovy soubor. Referenéni vzorek si muze
zpracovatel ocenénim vytvofit sam napif. ma-li ocenit jednotlivé nékolik vzajemné
na sebe navazujicich pozemki, které byly rozdéleny za ucelem zéastavby. Obvykle
pak pfimym porovnanim odhadne porovndvaci hodnotu pozemku, kterou v ramci
posuzovanych povazuje za typickou, a tu pouzije jako referen¢ni s tim, ze pomoci
jejich cenové upravy reaguje na odliSnosti, jimiz se ostatni pozemky od referencniho

vzorku lisi (Zazvonil, 2007).
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3. HYPOTECNI UVER

Investovat do nemovitosti 1ze riznymi formami pii riznych druzich motiva
a zaméru. Muze jit naptiklad o investovani v podobé koupé nemovitosti nebo téz
o investici formou vystavby nemovitosti, ale téz napiiklad o investici vyplatou
dédickych podilua jinych osob nebo splaceni jiného, diive poskytnutého avéru, pokud
m¢él charakter investice do nemovitosti (Zigler, 1997). Pfimo hypotecni uvér
je svétoveé chapan jako predevsim uvér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni

je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti (Bradova, Oplatova, Pavelka, 1997).

Jak je uvedeno v zakon¢ 307/2018 Sb., kterym se méni zakon ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech, hypote¢ni uvér je uvér, ktery je alespon CasteCné zajistén
zastavnim pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich G¢inkt zastavniho
prava. Pohledavku z hypoteéniho uvéru lze zapsat do rejstiiku krycich aktiv
[§ 32 odst. 3 pism. a)] teprve dnem, kdy se eminent krytich dluhopisti dozvi

0 pravnich tcincich vzniku zastavniho prava k nemovité véci.

Jednd se o dlouhodoby uvér zajistény zdastavou nemovitosti. Miize byt
ucelovy (pouziti penéznich prostiedkli musi souviset s nemovitosti) nebo netcelovy
(tzv. americka hypotéka, prostfedky lze pouzit jakkoliv). Banka financuje
poskytovani hypotéénich tvéri emisi hypotécnich zastavnich listl, coz je specificky
druh dluhopist zajisténych pravem k nemovitosti. Jednd se tedy o bezpecny, a tudiz

i levny avér (Cernohorsky a kol., 2011).

3.1 Zakladni pojmy v hypote¢nim bankovnictvi
V této kapitole jsou ptiblizeny dilezité pojmy z prostiedi bankovnictvi z pohledu

zajisténi hypotecniho Gvéru

Hypoteéni banka — finan¢ni instituce specializujici se na emisi hypoteénich
zastavnich listd a poskytovani hypotecnich zastavnich listd. Licenci k vydavani
hypoteénich zastavnich listi poskytuje Ceska nérodni banka. Vydavani hypote&nich
zastavnich listh umoziiuje bance ziskdvat prostiedky k poskytovani hypotecnich

uvéru (Revenda, 2011).
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Bonita — neboli ohodnoceni klienta a jeho schopnosti splacet sviij budouci dluh viéi
bance. Bonita je bankou pocitina na zakladé dokumentu o zadateli, ktery bud’
predlozi nebo si je banka sama zajisti. Pravidlem je, Ze ¢im véEtsi bonita, tim lepsi

podminky jsou bankou nabidnuty (Hypotéka.cz).

Zastavni hodnota — je dlouhodobéji bankou akceptovatelna hodnota zajisténi
pohledavky nemovitosti. V této hodnot¢ jsou zahrnuty predpokladané ¢asové vykyvy
ceny nemovitosti s ohledem na uspokojeni poptdvky a nabidky na trhu nemovitosti

i dalsi vlivy vztazené na konkrétni posuzovanou nemovitost (Kurzy.cz).

LTV (loan to value) — je hodnota, ktera vyjadiuje pomér mezi hypoteénim uvérem
a zastavni hodnotou nemovitosti. Je ¢asto udavana s c¢iselnou hodnotou, ktera

vyjadiuje procenta z ceny nemovitosti (V&stnik CNB, 2019).

RPSN - Ukazatel RPSN synteticky postihuje celkové naklady spotiebitelského tivéru
pro spotiebitele, vyjadiené jako ro¢ni procentni podil z celkové vysSe spotiebitelského

tvéru (Vestnik CNB, 2019).

DTI — pomér celkového zadluzeni vuci Cistému ro¢nimu piijmu zadatele. Podle
pokyntit CNB smi byt celkova vyse vasich ptijcek maximalné 9% vyssi nez vase Cisté

roéni piijmy (V&stnik CNB, 2019).

NHZP (nominalni hodnota zajistovaciho prostiedku) — jeji vySe ma dopad

na maximalni vysi poskytovaného uvéru uréuje se pro soucasny, nebo budouci.

3.2 Druhy hypote¢nich uvéru

V zasad¢ lze rozliSit hypote¢ni Gveéry na dva zdkladni typy podle ucelu
vyuziti, a to na ucelové a neticelové uvéry. Rozhodujici je, zda banka definuje mozné
zptisoby vyuziti poskytovanych finanénich prostiedki. Ugelovy hypotedni avér lze
pouzit pouze na predem definované ucely. Tyto ucely mizeme souhrnné oznacit jako
zajidténi potfeb bydleni. Uelovd hypotéka lze ziskat na zaméry typu: koupé
nemovitosti, stavebniho pozemku, dale pak vystavba, rekonstrukce, modernizace,
¢i oprava nemovitosti, splaceni véru ¢i ptjcky pouzité na investice do nemovitosti,

popiipad¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti. Neucelovy hypote¢ni tvér
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Casto oznacovany jako americkd hypotéka nema pro klienta v uziti zddnd omezeni.
Neucelovou hypotékou muze klient financovat i movité véci jako tfeba automobil
nebo zajezd kolem svéta. Urokové sazby se pohybuiji zhruba o 2 % vyse, podminkou

je zastaveni nemovitosti (Finance.cz).

3.3 Hypotéky dle zpiisobu splaceni
Hypote¢ni uvér podle zpisobu splaceni se ¢leni podle piistup klienta na (anuitni,

progresivni a degresivni)

Anuitni splaceni — v tomto ptipad¢ je hypotecni Gvér a jeho splaceni provadéno tzv.
anuitni splatkou. Ta zahrnuje jak Grokovou ¢ast, tak splatkovou jistinu. Mechanismus
zapracovany v uvedené anuité se nejdiive vice zaméctfuje na Groky a méné na jistiny
a v prubéhu celého splaceni se tento pomér otaci. Jedna se o nejcastéjsi typ splaceni
hypotéky, kdy klient po celou dobu splaci stejnou splatku Gvéru, kdy celou dobu
splaceni je myslena dohodnuta délka fixace Uirokové sazby. Po uplynuti této sazby

dochazi podle aktualnich podminek k novému navrhnuti sazby pro dalsi fixni obdobi.

Progresivni — progresivni neboli rostouci zpusob splaceni hypote¢niho wveéru.
Pfi tomto typu dochazi po dobu splaceni hypotéky ke zvySovani splatky, a to po dobu
jedno roku, kdy jsou mésicni splatky stejné a pro nasledujici obdobi se vzdy zvysuji

0 pevny koeficient ristu.

Degresivni — tento typ splaceni poskytuje po dobu splaceni klientovi postupné
snizovani velikosti splatky. Po dobu jednoho roku zlstadva mésicni splatka stejna.
V nésledujicim obdobi se splatka snizuje o pevny koeficient poklesu. Samotny

koeficient poklesu i nartistu je povazovan za vyrobni tajemstvi bank (Kurzy.cz).

3.4 Parametry hypotecnich avéru

Podle zak. ¢. 84/1995 Sb., kterym se meéni a dopliuje zak. ¢. 530/1990 Sb.,
o dluhopisech, se vyse poskytnutého hypotec¢niho Gvéru odviji od ceny zastavované
nemovitosti. VySe uvéru se pohybuje vrozmezi 70 — 90 % zodhadu ceny
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zastavované nemovitosti, Vv ptipadé, Ze bude hypoteéni uvér financovan
prostiednictvim hypotecnich zastavnich listd. Financ¢ni obnos, ktery jsou banky
zadateli schopny poskytnout, stanovuji individudln¢€ na zakladé predem stanovenych
vnitinich kritérii. Pro hypotecni uvér je typické splaceni pravidelnymi splatkami, tzv.
anuitni splaceni. Anuitou je splacena pujcka soucasné s urokovou platbou, jejichz
pomér se kazdou splatkou méni. V priabéhu splaceni klesa podil uroku a zaroven

roste podil umoru, tj. kazda splatka obsahuje vétsi podil imoru a nizsi ¢ast troku.

3.5 VySe hypotecniho tvéru

Pokud se zaméfime na vysi hypotecniho uvéru, pak z charakteru hypoteéniho
uvéru vyplyva, ze jeho vyse nemize piekrocit hodnotu, respektive cenu nemovitosti,
které slouzi jako zastava. Poskytnutim vyssi ¢astky by byla ohrozena jeho navratnost

(Bradova, Oplatova, Pavelka, 1997).

3.6 Splatnost hypote¢niho uvéru

Obecné v bankovnictvi plati 1éty vyzkousSené pravidlo, ze doba, na kterou
je uvér poskytnut, by neméla piesahovat dobu zivotnosti objektu, ktery je z uvéru
potizovan (Kampf, 2006). V pfipad¢é hypotecniho Givéru jde o potfizeni nemovitosti,
pro které je typicka dlouha doba Zivotnosti. To umoziiuje, aby i hypotecni Gvér byl
poskytovan na del$i dobu, nez je obvyklé, napiiklad u komerénich Gvért zamétenych

na uvérovou podporu podnikatelskych aktivit (Bradova, Oplatova, Pavelka, 1997).

Prodlouzeni doby splatnosti snizuje splatky hypote¢niho uvéru a tim zvySuje
I jeho dostupnost. Na druhé strané ale zvysuje celkové zaplacené uroky. Hypotecni
uvéry s dobou splatnosti mezi deseti az dvaceti lety se vyznacuji podstatné nizsi
mésicni splatkou ve srovnani napt. s pétiletymi avéry, pficemz celkoveé zaplacené
uroky se stale jesté pohybuji v piijatelnych mezich. Pokud se jedna o hypotecni avér
s dobou splatnosti nad dvacet let, vySe mésicni splatky klesa jen velmi pomalu, zato

urok za celou dobu splatnosti se rychle blizi dvou a vicenasobku vypiijcené sumy.
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3.7 Vécna prava k nemovitostem

3.7.1 Vlastnické pravo

Podle § 1011 obcanského zakona je vlastnictvim vSe, co nékomu patii,
vSechny jeho véci hmotné a nehmotné. V mezich pravniho tadu ma vlastnik pravo se
svym vlastnictvim libovolné nakladat a jiné osoby ztoho vyloucit

(zékon &. 9/2012 Sh.).

Jak uvadi Junk®, (2003) knabyvani vlastnického prava muze dochazet
riznymi zpusoby, a to na zaklad€ riznych pravnich skutecnosti. K nabyti mtze dojit
jednak originalnim zptsobem (tj. prvnim nabytim vlastnictvi k urcité véci, napf.
zhotovenim stavby, oddé¢lenim plodu od véci), jednak odvozenym (derivatnim)
zpisobem, kdy je nabyti vlastnického titulu odvozeno od ptedchoziho vlastnika napf.

(koupi, darovanim, zdédénim).

Vlastnické pravo miiZze byt omezeno jen se souhlasem vlastnika, jinak jen
na zakladé¢ zékona, a to predevsim ve vefejném zajmu (podle §128 obcanského
zakoniku je vlastnik povinen strpét, aby ve stavu nouze nebo v naléhavém vefejném
zajmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné mife a za nahradu pouZita jeho véc, nelze-
li dosahnout ucelu jinak. Dle Brada¢ a Fiala (1999) lze ve vefejném zajmu véc
vyvlastnit nebo vlastnické pravo omezit, nelze-li dosahnout ucelu jinak, a to

na zaklad¢ zékon, jen pro tento ucel a za nahradu.

3.7.2 Zastavni pravo

Zastavni pravo je institut, jimz se zfizuji ur€it€ osob¢ prava, vazici se ptimo
na véci. Svou povahou se jedna o pravo, jehoz ucelem je zajisStovat pohledavku
vétitele ze smlouvy kupni, o piijcce, o poskytovani uvéru apod. vici dluznikovi, jimz
je vlastnik zastavené véci. Pokud je zastavou nemovitost, nazyva se zastavnim
pravem jako hypotéka.

Zastavni pravo k nemovitosti vznika smlouvou, ktera musi byt vzdy pisemna
a vlozena do katastru nemovitosti, dale pak schvalenou dédickou dohodou (usneseni
soudu), ¢1 zastavou vznikajici ze zédkona. Zastavni pravo zajiStuje pohledavku tak,
Ze V ptipadé€ nesplnéni povinnosti plynouci ze smlouvy dluznikovi, je zastavni vétitel
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opravnén domahat se prodeje zastavené véci a uspokojit svou pohledavku z vytézku
prodeje.

Pokud by zastavend nemovitost byla pievedena za trvani zastavniho prava
na jiného, piechazi postaveni zastavniho dluznika na nového vlastnika. Nikoliv vSak

dluh, k jehoz zajisténi byla hypotéka ztizena (Junku, 2003).

3.7.3 Vécné bifemeno

Vécna bifemena slouzi k tomu, aby opravnény mohl vyuzit ur€itou ¢ast uzitné
hodnoty cizi véci. Pro vlastnika to znamena, Ze je naopak povinen néco dat, konat,
trpét, nebo se nééeho zdrzet. Novy obcCansky zakonik rozliSuje vécnd biemena podle

obsahu povinnosti na sluzebnosti a realna (zakon 89/2012 Sb.).

Sluzebnost se nabyva smlouvou, pofizenim pro piipad smrti nebo vydrzenim.
Ze zakona nebo rozhodnutim organu vefejné moci se sluzebnost nabyva v piipadech
stanovenych zdkonem. Zfizuje-li se pravnim jednanim sluzebnost k véci zapsané
ve vefejném seznamu (katastru nemovitosti), vznika zapisem do takového seznamu.
Vznika-li sluzebnost k véci zapsané do vefejného seznamu na zakladé jiné pravni
skutecnosti, zapiSe se do vefejného seznamu i v takovém piipadé. Ziizuje-li se
sluzebnost k vé&ci nezapsané ve vefejném seznamu, vznikd ucinnosti

smlouvy (Bradac a kol, 2018).

3.8 Ocenovani v uvérovém rizeni
Zpracovatel odhadu je povinen uvést piehled vSech podkladi pro ocenéni
V ndlezové Casti svého posudku. V bankovnim oceniovéani si seznam pozadovanych

podkladii uréuje sama banka, a to prostfednictvim interni metodiky.

Mezi tyto podklady, jak uvadi Brada¢ a kol (2001) zejména patii vypis
z katastru nemovitosti, kopie pfislusné Casti katastralni mapy, vypis z pozemkové
knihy, cenova mapa pozemku, vykresova dokumentace, stavebné pravni

dokumentace, najemni smlouvy, pasporty nemovitosti, pfiznani k dani z nemovitych
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véci, pojistné smlouvy, smlouvy o spravé nemovitosti, smlouvy o sluzbach, vysledky

mistniho setieni, ptislusné predpisy a katology.

3.9 Specifikace ocenovani pro zajiSténi uvéru

Kazdy penézni ustav méa svou rizikovou politiku nastavenou urcitym
Zpisobem, takze mize nastat situace, kdy pro jeden penézni ustav je nemovitd véc
nevhodna a druhy ji naopak akceptuje. Tento odlisny ptistup mtize byt také zptisoben
stavem, na ktery se pfedmétnd nemovitd véc ocenuje (stavajici, budouci). Je mozné,
Ze nemovita véc je ve stavajicim stavu (ke dni ocenéni) nevhodnou zastavou, ale

Vv budoucim stavu (po rekonstrukci) se stavd hodnym zajisténim (Brada¢ a
kol. 2016).

3.9.1 Zpisoby zajisténi avéru

Pokud banka poskytuje zadateli Gveér, snizi svoje kreditni riziko plynouci
z neschopnosti nebo neochoty klienta splacet uvér véetné ptislusenstvi (jistinou
uvéru — troky — poplatky s uvérem souvisejici) néjakym zpusobem zajisténi (Ort,
Seflova, 2017).
Zpusoby zajiSténi avéru:

- ruceni tieti osobou,

- ruCeni matei'ské spole¢nosti,

- bankovni zarukou,

- zastavou pojiSténi schopnosti splacet uver,

- zastavou zivotniho pojisténi klienta,

- zastavou cennych papiru,

- zastavou movitych véci,

- zéastavou nehmotného majetku,

- zastavou nemovitosti,

- zastavou pojiSténi zastavované nemovitosti proti Zivelnym Skodam,

- zastavou obchodniho podilu ve spole¢nosti,

- zastavou pohledavek klienta z obchodniho styku,
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- zastavou penéznich prostiedkt na uctech Klienta,

- bianko sménkou.

3.10 Rizika nemovitosti jako zastavy uvéri

U ocenéni pro bankovni ucely se nejedna jen o jakési stanoveni obvyklé ceny
¢i trzni hodnoty. VSechny zucastnéné strany si musi uvédomit, ze kazdd nemovita
veéc ma urcitou hodnotu, ale na druh¢ stran¢ je také pravda, ze ne kazda nemovita véc
je vhodna k zajisténi hypotecniho uveru. V soucasné dobé se z velké Casti jedna
0 vyhodnoceni celého spektra rizik, at’ uz pravniho, technického nebo ekonomického
charakteru, které v konetném dusledku maji vliv na rozhodnuti o tom, zda

oceflovany objekt je vhodnou ¢i nevhodnou zastavou.

Jednim z prvotnich pfedpokladii vhodné zéstavy je pravné zajistény piistup
K nemovité véci. Pokud tato podminka neni splnéna, musi byt uéinéna naprava.
V opa¢ném piipadé¢ se jednd o nevhodnou zdstavu a ocenéni je ukonceno jako
nerealizované. Za pravné zajiStény pristup k nemovité véci lze povazovat takové
situace, kdy pfistupovy pozemek je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi obce, mésta,
kraje, Ceské republiky, vlastnika nemovité véci a je také predmétem zastavniho
prava, spolecenstvim vlastnikd jednotek, jehoz je vlastnik pfedmétné jednotky
Clenem, ¢i je-li zfizeno vécné biemeno odpovidajici pravu chiize a jizdy (Bradac a

kol., 2016).

3.10.1 Nemovitosti vhodné jako zastava

Jak uvadgji Ort a Seflova (2017) 0 zadném majetku nelze Fict, Ze je absolutnd
bezrizikovy. Kazda nemovitost, i kdyz je v dobrém technickém stavu je ohrozena
nahodilou Skodni udélosti typu pad letadla nebo pozar. Pochopiteln¢ existuji 1 pravni

v v

rizika, jako je tfeba vyvlastnéni bez nahrady a dalsi. Mezi nejéastéjsi kritéria fadime:

- nemovitosti musi byt evidovana v Katastru nemovitosti,
- pravni stav nemovitosti je v souladu se skute¢nym stavem,
- nemovitost musi byt v absolutnim vlastnictvi,

- K nemovitosti je zajistén pristup z vefejné komunikace,
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- nemovitost musi byt v dobrém technickém stavu, jeji opotiebeni musi odpovidat

ptedpokladané zivotnosti,

- nemovitost musi vyhovovat v§em technickym, bezpe¢nostnim, pozarnim,

ekologickym a jinym souvisejicim normam a piedpistim.

3.10.2 Nemovitosti podminéné vhodné k zastavé

U toho typu nemovitosti fesime to, Ze ke dni ocenéni, respektive ke dni
podani zadosti o uveér, maji tyto nemovitosti néjakou zavadu ¢i prekazku, kterd je
vylucuje jako vhodnou zastavu. Tato zdvada je vSak odstranitelnd v redlném case,
ato bez neimérnych investic nebo jinych nakladd. Nutnym ptedpokladem je to,
Ze po odstranéni zdvad nebo piekdzek se stdva nemovitosti vhodnou jako zastava.

Mezi nejéastéjsi zavady fadime (Ort, Seflovd, 2017).

- nemovitost neni evidovana v katastru nemovitosti, ale jeji evidence je
mozna,

- nemovitost je ve spoluvlastnictvi a chybi souhlas vSech vlastniki
S pouZzitim nemovitosti jako pfedmétu zastavy,

- UZivani nemovitosti je omezeno vécnym bfemenem,

- majetek neni v absolutnim vlastnictvi, ale ve vlastnictvi s bfemenem
najemnich smluv,

- pravni vztahy k nemovitosti jsou dotéeny zménou,

- nemovitost je zatiZena zastavnim pravem,

- nemovitost je uzivana bez kolauda¢niho rozhodnuti,

- nemovitost nebo jeji ¢ast je postavena nebo uzivana v rozporu

s projektovou dokumentaci.

3.10.3 Nemovitosti nevhodné k zastavé
V ptipad¢, kdy zavady branici pouziti nemovitosti jako zastavy uvéru jsou tak
zdvazné, ze fakticky nemohou byt odstranény (Ort, Seflova, 2017). Mezi hlavni

vycet téchto zdvad mizeme zaradit:
- nemovitost je postavena na pozemku jiného vlastnika,

- pozemek je zastavény stavbou jiného vlastnika,
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- stavba s vydanym demoli¢nim vymérem,

- vybrané jednoucelové stavby, jako jsou jednoduché technické provozy,

- vybrané stavby ob¢anské vybavenosti,

- hibitovni stavby,

-vybrané kulturni pamatky,

- pozemky bez moznosti komer¢niho vyuziti,

- nemovitosti v povodniové/ zaplavové nebo geologicky nestabilnim tzemi,

-nemovitosti na nichz nelze objektivné zjistit trzni hodnotu.

3.11 Pojisténi nemovitosti

Kategorie pojisténi a pojistovnictvi hraji v lidské spolecnosti stale vétsi roli.
Tyto kategorie jsou tzce spjaty s nahodilosti a disledky nahodilosti. Rozsah dopadu
nahodilosti souvisi rovnéz s materidlnim vybavenim a soustfedénim vysokych
hodnot do malych prostorii. Pojisténi patii k nejvyznamnéj$im nastrojim feSeni
negativnich dopadi nahodilosti, lze mluvit o zvySujicim se vyznamu pojisténi

a pojistovnictvi (Duchackova, 2009).

Pojisténi budov obsahuje hodnoceni pojistného rizika, které lze hodnotit
ze dvou whli pohledu, tedy riziko interni a riziko externi. Tyto rizika maji vliv
na stanoveni pojistné hodnoty. Z metodického hlediska lze fict, Ze stanoveni pojistné
hodnoty neni ni¢im jinym neZ stanovenim reprodukéni ceny (Ort, Seflova, 2017).
Jak dale uvadi Ort (2013) reprodukéni cenu muizeme stanovit nékolika riznymi
zpusoby, jako je pouziti vlastni databaze reprodukénich cen, pouziti cenového
predpisu, pouziti ceniku stavebnich praci, rozpoctovanim, atd. Novy obcansky
zakonik v § 2849 stanovuje, Ze neni-li pfi pojisténi majetku ujednana pojistna
hodnota, ptedstavuje pojistnou hodnotu obvykla cena, kterou ma majetek v dobé,

ke které se urcuje jeho hodnota.
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4. METODIKA A CiL

Uvod praktické &asti je vénovan odhadu jako podminky pro poskytovani
hypote¢niho uvéru dle standardu Ceské bankovni asociace k ocefiovani nemovitych
véci pro tdely ohodnoceni a zaji§téni finanénich instituci (dale jen standard CBA).
Dale jsou popisovany podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru a piehled nabizenych

urokovych sazeb jednotlivych bank.

V ramci praktické ¢asti byl zpracovan odhad obvyklé ceny nemovité véci pro
ucel Gvérového fizeni. Jedna se o rodinny dim + garaz, pozemky p. ¢. 373/7,
p. ¢. 373/16 na LV, 861 pro katastralni uzemi 794147 Btehov, v obci Biehov,
v okrese Ceské Budgjovice. V ramci odhadu byla zjiiténa stavajici obvykla cena
a dale pak cena po dokonceni tedy obvykld cena budouci. Jednd se 0 budouci
vystavbu, Vv odhadu je nemovitost popisovana jako novostavba. Pro zpracovani
odhadu byl pouzit ocefiovaci program NEMExpress verze 2.1.57. Jak jiz bylo
zminéno vyse, kazdy bankovni ustav pouzivé vlastni interni metodiku pro ocenéni
a jisté pozadavky v tomto sméru ma i CNB a také CBA. Zpracovany odhad by se
Vv hlavnich parametrech nemé¢l pfili$ lisit, jelikoz ho banky pouzivaji k vypracovani
odhadu za stejnym tucelem, a to pro zjisténi ceny obvyklé¢ a likvidity, zastavni
nemovitosti. Pro zpracovani odhadu a zjisténi potfebnych informaci byly pouzity
vefejné pfistupné webové realitni portaly, dale informace z Ceského ufadu
zeméméfického a katastralniho a Ceské asociace pojistoven. V ramci odhadu byla
stanovena vécna hodnota nemovitosti sestavenda z vécné hodnoty stavby a ceny
pozemku. Déle byly zpracovany naklady na vybudovani nové stavby v soucasnych
cenach, stanovena reprodukcéni hodnota sniZzend o opotiebeni (¢asova hodnota).
Hodnota pozemku byla stanovena na zakladé vyhodnoceni realizovanych,

¢1 vV budoucnu realizovatelnych prodeji na mistnim trhu.
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5. VYSLEDKY A DISKUZE

5.1 Odhad jako podminka hypotéky

Odhad ceny nemovité véci je zakladnim podkladem pro poskytnuti hypotéky
a zadna banka se bez nej neobejde. Jedna se 0 znalecky posudek provedeny internim
nebo externim znalcem banky. Banka by méla zajistit proces zadani a zpracovani
ocenéni kvalifikovanym expertem nezavislym na vSech tucastnicich a stranach

procesu, u nichz lze ocekavat prospéch z uzavieni obchodu.

Banka jasné definuje pravidla a pozadavky na své odhadce, tedy dostateéné
vzdélani, praxe, certifikace. Pfi vybéru spolupracujicich odhadcli se fidi podle
pravnich piedpisti Ceské republiky a standardu CBA, Cimz zabrafiuje naruseni volné
soutéze mezi odhadci. Pro zaruceni dostatecnych znalosti mistnich podminek na trhu
nemovitosti by mél odhadce ocefiovat nemovitosti zejména v misté svého

ptevazujiciho ptsobisté.
5.1.1 Ocenovaci systém a jeho parametry

Banka méa vypracovany transparentni ocefiovaci sytém nemovitych véci. Tento

systém by m¢l feSit a rozpracovat nasledujici okruhy problému.
Néroky a parametry podle standardu CBA:

-jasnou kontrolovatelnou zakladni metodiku pro ocenéni — véetné definované podoby

vysledku oceneni a jeho priloh,
-specifikaci rizik, kterd maji byt minimalné oSetiena a vyhodnocena,

-metodické postupy pro odhadce, které mohou byt integrované v pouzitelnych

softwarech ¢i aplikacich,
-zajisteni nezavislosti odhadcu - pravidla a definice,
- zpusob objednavani a whradu ocenéni,

-kontrolu externich a internich ocenéni - systéemy a pravidla kontroly,
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-vztah s odhadci s definovanymi odpovédnostmi a povinnostmi stran,

-wber odhadcii a ndroky na kvalifikaci, vzdélani, certifikaci, praxi, udrzovani

odbornosti,

- interni odhadce banky — definice kvalifikace zaméstnancu, kteri ocenovani
provadeji a jejich dalsi rozvoj, zarazeni specializovanych pracovnikii, kteri maji
na starosti ocenovani ve financni instituci, mimo obchodni utvar banky — nejlépe

usek rizik,
-zpusob a miru automatizace vkonit v procesu,
-odhady zpracované mimo ocenovaci systém banky (financni instituce),

-zplisob ocenovadni a stanoveni vhodnosti zastavy u atypickych nemovitosti - napr.
atypické stavby, jednoucelové univerzalné obtizné vyuzitelné nemovitosti, stavby

svazané s pevné zabudovanou technologii apod.,
-stanoveni doby platnosti vysledkii ocenént,

-monitoring trhu nemovitosti, pravidla pro sledovani hodnoty nemovitého zajisteni

a jeho aktualizaci,
-rozsah zdkladnich podkladii nutnych pro potieby ocenéni nemovitych véci.
Komentdv k oceiiovacimu systému a jeho parametry

Bankovni sektor a s nim Banky mohou pouZivat napiiklad odliSnou Sablonu.
V souc¢asné dobé vétsina bankovnich domi v Ceské republice pouziva program
NEMExpress. Pro zpracovani odhadu, tento program exkluzivné vyuziva Ceska
spofitelna a Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Waldviertler Sparkasse Bank,
Hypoteéni banka, CSOB, Postovni spofitelna, Wiistenrot, Wiistenrot - stavebni
spofitelna, mBank a Expobank. Dale pak program Acons pouZivany vyhradné
pro trzni ocenovani véci nemovitych. Tento program akceptuji finanéni a bankovni
instituce jako Sberbank , MONETA Money Bank, Ceskomoravska stavebni
spotitelna, FIO banka, Equa bank, Air Bank. Mezi dalsi programy mizeme zafadit

program TOMAS-majetek, ktery vznikl vuzké spolupraci s Ceskou komorou
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odhadcii. Atypickym piipadem je banka Unicredit Bank, kterd pro odhad pouziva

Sablonu vytvofenou pomoci programu Excel.

5.1.2 Zapocitatelna plocha

Nemovitosti uréené k bydleni a jejich vyméra je také stanovena prostiednictvi tzv.

zapocitatelné plochy. Zapocitatelna plocha by méla stanovit, pfepoctem podlahové

plochy konkrétni mistnosti a povolené¢ho koeficientu v rozmezi 0%, 50%, 100%.

Tabulka 1 Prehled mistnosti zapocitatelné plochy

ZAPOCITATELNA

TYP MISTNOSTI/PROSTORU PLOCHA Z PODL.
PLOCHY

obytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf.
socialni zafizeni.. (mimo nize uvedené) 100%
mistnosti se zkosenym stropem V ¢asti nad 1.3 m svétlé
vysky nad podlahou 100%
mistnosti se zkosenym stropem, v Casti pod 1.3 m svétlé
vysky nad podlahou 0%
galerie, ze které neni vstup do dalSich mistnosti o min.
svétlé vysce 1,7 m 50%

schodisté (plati i pro podesty, vytahy) -samostatné vnitini-
zapocitatelné pouze 1x

100% (jen 1x)

schodisté - oteviené schodisté v mistnosti - je soucasti

plochy mistnosti, kde schodisté zacina 0%
komora, sklep, tech. mistnost, mistnost se saunou,

posilovna, vest, bazénem apod. -mimo garaz (uvnitt

jednotky/hlavni Casti budovy napt. RD 100%
komora, sklep, tech. mistnost, mistnost se saunou,

posilovna, vest, bazénem apod. mimo vlastni jednotku/ v

zapus$téné ¢asti suterénu budovy) 50%
zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné

mistnosti) 100%
balkon, lodzie, terasa (pochozi stiecha) -maximalni v§ak

20 % z podl.pl. bytu 50%
garaz a garazova stani - v budovach / patfici k jednotkam

- pocitaji se samostatné dle poctu stani 0%
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prijezdy budovou, ohranicené 3 sténami (lze prijezd
povazovat i jako garazové stani) 0%
mistnosti stavebné neupravené 0%

Zdroj: standard CBA, viastni zpracovini

5.1.3 Zakladni podminky hypoték
Odhad nemovitosti urCuje zastavni hodnotu, zniz vychazi banky
pfi stanoveni maximalni vySe mozné hypotéky. Je tedy urCujicim podkladem

pro vypocet tirokové sazby z pohledu LTV.

Tabulka 2 Vybrané banky poskytujici hypotecni iivéry

BANKY POSKYTUJICI HYPOTECN{ UVERY
Fixace Maximalni
Bankovni ustavy LTV (%) urokové doba
sazby splatnosti

Expobank az 80 az 20 let 30 let
Komeréni banka az 90 az 10 let 30 let
Hypote¢ni banka az 90 az 30 let 40 let
Ceska spofitelna az 90 az 15 let 30 let
UniCredit Bank az 90 az 10 let 30 let
mBank az 90 az 5 let 40 let
Equa bank az 90 az 5 let 30 let
Sberbank az 90 az 10 let 30 let
CSOB az 90 az 30 let 40 let
MONETA Money bank az 90 az 10 let 30 let
Raiffeisenbank az 90 az 15 let 30 let
Oberbank AG az 80 az 5 let 25 let
Wiistenrot hypote¢ni banka az 90 az 7 let 30 let
Stavebni spoftitelna CS az 90 az 15 let 30 let
Ceskomoravska stavebni spofitelna az 95 az 30 let 40 let
Modra pyramida stavebni spofitelna az 90 az 10 let 30 let
Raiffeisen stavebni spofitelna az 90 az 15 let 30 let
Wiistenrot stavebni spofitelna az 90 az 7 let 30 let
Akcenta az 70 - 30 let

Zdroj: www.hypoindex.cz, viastni zpracovdni
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Podminky poskytovani hypoték se kazdym rokem meéni a zpftisiuji. Zakladni
podminky uréuje svymi pokyny Ceskéa narodni banka. Bankovni ustavy poskytujici
hypotéky si piidavaji vlastni podminky z divodu dosazeni co nejvétsi jistoty, ze
klient dokaze splacet a dojde k navratnosti Castky. Tyto podminky mé kazdy
z poskytovatelli zanesené V interni metodice banky. Zpravidla se setkame se sedmi

typy podminek, které najdeme u vSech bank.

vvvvvv

obecné banky k tomuto tématu pfistupuji podle svého a vzdy zélezi na metodice dané
banky. V tabulce nize mizeme vidét, Ze nejvyssi maximalni v€k pro poskytnuti

hypotéky nabizi Wiistenrot hypotecni banka.

Tabulka 3 Maximdlni vékova hranice

Banka Maximalni vék
Unicredit Bank 67 let
Hypote¢ni banka 70 let
Ceska spofitelna 67 let
Komer¢ni banka 70 let
Raiffeisenbank 70 let
Expobank 70 let
Sberbank 70 let
Wiistenrot hypote¢ni banka 75 let
Equa bank 70 let
mBank 70 let

Zdroj: www.hypondex.cz, viastni zpracovani

Bonita — nebo-li bankovni hodnoceni, zda je klient schopen hypotéku
bez problému splacet je prevracenou hodnotou uverového rizika a vyjadiuje
divéryhodnost ekonomického subjektu. Banky pfi stanoveni bonity klienta posuzuji
zasadni kritéria, jakou je vySe piijmu, vySe vydaji, veék studenta nejvyssi dosazené
vzdélani, platebni historie, rodinny stav, profese a dalsi. Mezi nejCastéjsi davody
snizeni bonity klienta fadime vse, co snizuje miru zadluzenosti piikladem exekuce,
insolvence, zdznamy v registrech, ale také kreditni karty, kontokorenty ¢i probihajici

piijeky.

41



5.1.4 Urokova sazba hypote¢nich tivéra

U hypotecniho uvéru je mozno uvazovat nad sjednanim variabilni, nebo fixni
urokvé sazby. Obvykle je volena varianta fixni sazby na obdobi, které je vybrano,
zpravidla s moznosti 1, 3, 5 ale i 10, 20, 30 a vice let. Po stanovenou dobu se
urokova sazba neméni. Po uplynuti fixaéniho obdobi ma klient moznost uhradit
hypotéku bez sankci, €i ji refinancovat u jiné banky. Oproti tomu variabilni urokova
sazba se muze menit, a to obéma sméry. V ur¢itém obdobi miize byt neuvétitelné
nizka, ale zaroven muze pfijit obdobi, kdy je o dost vyssi. Vyse variabilni urokové
sazby se urCuje podle aktualni sazby PRIBOR (Prazskd mezinarodni nabidkova
sazba).

Obrazek 1 voj urokové sazby 2003-2020

FINCENTRUM HYPOINDEX
LEDEN 2020

6,00%

5.50% \ M
5,00% / \
4,50% "/\/ \\
4,00% U

3,50%
3,00%

- gk /\\ 2,36%
2,00% \’\f/

1,50%

OO ANNMMIIIVVCONNCODIND
.............. N T N N

Zdroj www.hypoindex.cz, viastni zpracovani

Primérna urokova sazba hypoték podle Fincentrum Hypoindexu v lednu
2020 nepatrné vzrostla na 2,36 procenta. Pokles zajmu 0 hypote¢ni uvéry pokracuje

JiZ tieti mésic v fade.
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Tabulka 4 Porovnani irokové sazby jednotlivych sazeb 2019-2020

urokové sazby - porovnani leden 2020 - leden 2019
BANKA 1 fixace 3 fixace 5 fixace LTV
. 3,34 2,74 2,64
k4 fitel : ! : %
Ceska spotitelna 219 329 319 do 80%
. 3,19 2,79 2,79
0,
CSOB 369 349 339 od 70 do 80%
3,99 2,69 2,49
) 1 ) 0
Equa Bank 3.99 > 89 299 do 80%
2,48 2,28 2,08
Fi k : ! : %
io banka 198 > 38 > 28 do 80%
3,19 2,79 2,79
Hypoteéni bank : ! : d 70 do 80%
ypO cCnl banka 3,69 3’49 3,39 0 0 0
Komeréni banka 3,29 2,79 2,49 do 80%
3,19 3,19 3,19
2,74 2,69 2,44
B k ) b i) 0/
mean 2.49 2.99 3.00 do 80%
3,02 3,02 3,02
M M Bank : ! : ot
oneta Money Ban 317 317 337 do 80%
e . 2,95 2,75 2,75
0,
RaiffeisenBank 289 320 329 od 70 do 80%
3,29 2,69 2,29
) b b 0
Sberbank 399 320 339 do 80%
) ) / / 2,42
0
UniCredit Bank >89 >89 >89 do 80%
3,93 2,53 2,53
Wiistenrot do 80%
4,28 2,98 3,08

Zdroj: www.hypoindex.cz, viastni zpracovaini

Komentar k tabulce: urokové sazby - porovnani leden 2020 - leden 2019

Pti porovnani urokovych sazeb mezi obdobim od ledna 2019 do ledna 2020
doslo u vétSiny bank ke snizeni Grokové sazby oproti roku 2019. Nejvétsi zmeény
byly zaznamenany u urokovych sazeb s jednoletou fixaci. Nejvétsi pokles oproti
minulému roku muzeme vidét u RaiffeisenBank, ktera v minulém roce nabizela
urokové sazby se sazbou 4,89 % a v roce 2020 zaznamenala pokles na 2,95 %, tedy
onecela 2 procenta. Equabank se jak vroce 2019, tak v roce 2020, pohybuje

na stejné urokové sazbé 3,99 %.
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U urokovych sazeb s tiiletou a pétiletou fixaci doslo k snizeni Grokové sazby u vSech

porovnavanych bank. Tento pokles se priimérné pohybuje okolo 0,5 %.

5.2 Podklady pouzité pri ocenéni:
Pro zpracovani praktické casti byla veskera identifikacni data nemovitosti, 0sob
a evidencnich dokladii pozménéna z diivodu ochrany osobnich dat klienta, ktery

poskytl potrebné podklady.

1) Vypis z katastru nemovitosti

2) Katastralni mapa

3) Katastralni mapa + ortofoto

4) Katastralni mapa (pfistupové pozemky)

5) Informace o piistupovych pozemcich (CUZK)
6) Informace o nebezpeci povodné (CAP)

7) Fotodokumentace

8) Projektova dokumentace

a) S§irsi vztahy
- situace 1:200
b) rodinny dim
- ptidorys 1.NP
- pudorys podkorvi
- ez A
- pohledy (JZ, JV, SV, SZ)
C) garaz
- pudorys prizemi
-7ez
- pohledy (SV, JV)
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5.3 Odhad obvyklé ceny
PREDMETEM OCENENTI JE:

Rodinny diim (RD) + gardz, pozemky parc. & 373/7, parc. & 373/16 na LV 861
pro katastrdlni tizemi 794147 Bitehov, v obci Biehov, v okrese Ceské Budéjovice.

UCEL OCENENI: pro ucely diplomové prace - Specifika ocenéni nemovitosti za
ucelem hypotéky - (ocenéni novostavby ve vystavbé)

Tabulka 5 Predmeét ocenéni

Pifedmét ocenéni: Rodinny diim - bez nebytovych prostor  ocenéni novostavby
ve vystavbé

Nazev nemovité véci: RD Btehov, vystavba (HB)

Rozestavéna stavba: Na pozemku pare. &.:  373/7

Pozemky pare. ¢.: 373/7,373/16

Ostatni stavby: garaz

Katastralni uzemi: Biehov LV é.: 861

Kraj: Jihoesky Okres: Ceské

Budgjovice
Obec: Biehov Cast obce: Biehov
Ulice: Biehov Cislo orientaéni: PSC:
37341

Vlastnik stavby: XXXXXX, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: XXXXXX, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
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Uvod ocenéni

Tabulka 6 Uvod ocenéni

Objednatel: XXX tel.: XXX
Adresa; XXX
i 12.03.2020 /
Obvyklé ceny Stav ke dni /

Prohlidka: 12.03.2020

Obvykla cena stavajici:

(cena dle stavu ke dni ocenéni)

Obvykla cena budouci:
(cena po dokonceni stavby v
cenové

urovni ke dni ocenéni)

Prodejnost nemovité

Pozn.:

850 000 K¢

5 000 000 Ké Pozn.: Podm’inlfou platno’sti ObV}V’klé’
ceny budouci je stavebni dokonceni
projektovaného RD pfesné dle rozpoctu
a piedlozené projektové dokumentace,
predlozeni platného stavebniho povoleni
a ziskani platného povoleni k uzivani
dokon¢ené nemovitosti (napf. souhlas s
pridélenim €.p.).

prodejna od 6 do 12 mésicti

véci:

Vypracoval: Bc. Adam FoSum tel.: 608 980 547

Adresa: J. Lomského 6 Ceské Budgjovice e-mail: fosumadam@gmail.com

Datum: 12.03.2020

podpis, pfip. razitko

Kraj: Jiho¢esky Obec, &ast obce: Biehov, Biehov Pocet obyvatel: 159
KU: Biehov Ulice: Biehov Cislo popisné:

Rodinny diim stavajici stav budouci stav
Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi 1 0/1/ANO
IPocet bytovych jednotek / typy 1 5+1
Garaze v objektu / pocet stani: ne 0
Zastavéna plocha INP: 145 m?
Obestavény prostor: 784 m3
Jednotkova cena: 5500 K&/m?3
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Celkova vyméra pozemku: 1054 m?

Zapocitatelna plocha 217,65 m?

Podlahova plocha — obytna/nebytova 217,65 m? 0,00 m?

Cast

Stari / dalsi zivotnost: 0 100

Opotiebeni celkové: 0,00 %

Rozestavénost: 0,00 % 100,00 %

Technicky stav stavby: novostavba (do 5 let staif)

Energeticky prikaz stavby: neni

Vytapéni: ustfedni / etazové - tuha paliva

Typ konstrukce domu: zdéna (cihlova, skelet s masivni
cihlovou vyzdivkou)

Druh stavby: solitérni

Forma uzivani: bydleni

Rekonstrukce celkova/dilei v celkova [ dilei

roce:

IProvedené dil¢i rekonstrukce: [ sttecha [ fasada, zatepleni okna, dvefe  [] ostatni

Mistopis a inZenyrské sité

IDopravni dostupnost (do 10 minut

o O MHD O zeleznice autobus
pesky):
D i 10 mi _
opravni dostupnost (do 10 minut o7 4o ;e /citnice 1. & ®@ silnice I1.,1ILF
autem):
Okoli nemovité véci: X bytova zona O primyslova zona [ nakupni zona O ostatni
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD
Prodejnost nemovité véci: prodejna od 6 do 12 mésict
Soucasny stav
Ptipojk fejné / .
ggi)y (vefejné & /Ovoda B /0Okanalizace O/ 0Oplyn &/ 0Oelektro O telefon / dat. sit’
v :
Prijezd: zpevnéna komunikace
Budouci stav
Piinoik Y _
lrlpfj,)y (vefejné / /Ovoda X /Okanalizace O/Oplyn & /0O elektro O telefon / dat. sit’
vlastni):
Ptijezd: & zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik, posouzeni nakladu stavby

Rizika: Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
IPojisténi proti povodni: neni nutné
Naklady stavby: 4 650 000 K¢

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
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Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

stavajici stav budouci stav
Porovnavaci hodnota 0 K¢ 5000 000 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢ 0 K¢
Vécnd hodnota 855 356 K¢ 5502 875 K¢
Reproduk¢ni hodnota - hlavni 0 K¢ 4311519 K¢
stavby
Reprodukéni hodnota - 0 K¢ 336 000 K¢
vedlejsich staveb
Obvykla cena 850 000 K¢ 5000 000 K¢
z toho hodnota pozemku 855 356 K¢ 855 356 K¢

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Obec Biehov je za¢lenéna tizemné pod okres Ceské Budgjovice a nalei
pod JihoCesky kraj. PfisluSnou obci s rozsifenou pisobnosti je rovnéz okresni mésto
Ceské Budgjovice. Obec Biehov se rozklada asi tiinact kilometrii severozapadng
od Ceskych Budgjovic. Trvaly pobyt na tizemi této malé vesni¢ky mé nahlageno asi

159 obyvatel.

Obec je situovana okolo silnice II1. téidy (145/44) s vazbou na silnice I1. téidy
(145). Z Ceskych Budgjovic je tizemi nejptistupnéjsi po silnici E49 smér Plzei se
siezdem na Cesnovice, &i Cejkovice. Z pohledu katastralniho tizemi patii k obci
chatova osada Picina a osada Statek Sucha. Samotna obec je charakterizovana
vyraznou navsi se statky. V obci se nachazi obecni vodovod, kanalizace, mistni
vetejné¢ osvétleni. Vybavenost obce tvofi obecni knihovna, htisté, sbérny dvir,
pozarni zbrojnice. Uplna oblanska vybavenost je v Ceskych Budg&jovicich —
kompletni sit ufadt, véetné finan¢niho, katastralniho a banky. Pro vyuziti volného
Casu je Vv obci k dispozici sportovni hfiste€. Dale bychom v obci nasli knihovnu.
Z ob&anské vybavenosti se v obci nachazi zastavka CSAD. Ve 2 km vzdalené obci

Zabovfesky je skolka, obchod a posta.

Pfedmétné pozemky se nachazi ve stabilizovaném uzemi s bydlenim
v samostatn¢ stojicich rodinnych domech, v jizni, téméf okrajové Casti obce.
Navrhovanou stavbou rodinného domu a gardze jsou dotéeny pouze pozemky

parc. ¢. 373/7 a parc. ¢. 373/16. Piedmétné pozemky nejsou dotCeny ochranou dle
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jinych pravnich ptedpist. Lokalita neni pfedmétem pamatkové ochrany, ani v ni
nejsou evidovany pamatky zapsané v ustfednim seznamu. Realizaci stavby nedojde
k odnéti zeméd¢€lského pudniho fondu. Stavbou nedojde k zasahu do lesniho fondu.
Lokalita nelezi v ochranném pasmu lesa ani v zaplavovém uzemi. Pozemky jsou
Vrovinatém uzemi, odtokové poméry z predmétného Uzemi jsou standardni.

Pozemky nejsou podmaceny ani jinak degradovany vodou.

Predmétné stavebni pozemky pro projektovany rodinny dim a projektovanou
garazi jsSOu na jiznim okraji obce Biehov, v lokalité, ktera je pievazné primarné
vyuzivana k bydleni v rodinnych domech. Lokalita je castecné zainventovana.
V pifjezdové komunikaci ze Zaboviesk do Bfehova se nachazeji nékteré pateini
inzenyrské sit¢ (vodovod, elektrické vedeni, kanalizace), na které bude stavba

rodinného domu napojena.

Tabulka 7 Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci:Sirsi centrum - zastavba RD

Okoli: [l bytova O primyslova [ nakupni [ ostatni
z6na zona zona
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&sky): [0 MHD O Zeleznice X autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf silnice I1.,I11.tF

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovdni

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ucel uziti, dispozicni

feSeni, ptisluSenstvi).

Jednd se 0 novostavbu nepodsklepeného RD s jednim NP a obytnym
podkrovim a se samostatné stojici garazi. Stiecha bude sedlova s krytinou betonova
taska, stropy keramické, podlahy betonové s povrchem plovouci a keramicka dlazba,
bude feseno UT s kotlem na TP a TUV bude feSena el. bojlerem. Objekt bude
napojen na IS obce - el., vodovod, kanalizace.
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Samostatné stojici garaz bude zdénd s jednim nadzemnim podlazim
a neobytnym podkrovim. Stfecha sedlova s krytinou bet. taska, stropy s podhledem
z SDK, omitky Stukové, okna plastova, vrata na zakazku. DO objektu bude zavedena
el.

Klient piedlozil rozpocet na projektovanou vystavbu RD v celkem vysi
nakladt 4.650 mil. K¢. Dle mého nazoru se jedna o realné néklady na projektovanou

vystavbu RD.

Tabulka 8 Technicky popis oceriované nemovité véci

Technicky popis ocefiované nemovité véci
Stavba dokoncena v r. 2020 Dil¢i rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky novostavba (do 5 let stari)

stav:

Energeticky prukaz Neni

stavby:

Rekonstrukce [ celkova [1dil¢i [ stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dveie [1
stavby: interiér

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Tabulka 9 Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

InZenyrské sité a vyuZiti nemovité véci

Soucasny stav
Pfipojky /O voda /O kanalizace /O plyn & /Oelektro O

(ver. VL) telefon/dato
va sit’
Pfistupova Xl zpevnéna [ nezpevnéna pies pozemky parc. Cislo 1463/2
kom.:
\Vyuziti: bydleni [ pronajem O podnikani [ bydl. a [ cast. O volny
podnik. obsazen  objekt

Budouci stav
Pfipojky /O voda /O kanalizaced/Oplyn & /Oelektro O

(ver./vl.): telefon/dato
va sit’
Piistupova B zpevnénad [ nezpevnénd pies pozemky parc. ¢islo 1463/2
komu.:
Vyuziti: K bydleni [ prongjem O podnikani [ bydl. a [ ¢ast. O volny
podnik. obsazen  objekt

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
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Piistup a prijezd k pozemku

z vetejné komunikace O pies vlastni pozemky O zajistén vécnym
bfemenem
O jiné zajisténi piistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Tabulka 10 Pristup a prijezd pres pozemky

r wr

Parcelni ¢islo  [Druh pozemku 'Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

1463/2 ostatni plocha / silnice [Jiho&esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské
Budgjovice 7, 37001 Ceské Bud&jovice

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitd véc neni pronajiména / propachtovana

L1 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
[ N4jemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za
nevyhodnych podminek pro pronajimatele

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Tabulka 11 Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Prabéh vystavby odpovida projektové dokumentaci

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci

Jedna se o novostavbu RD.

Tabulka 12 Rizika spojend s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi zoéna 1
Nemovita [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
véc:
Pojisténi proti povodni / O doporucuji neni nutné
zaplave:

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
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Tabulka 13Vécnd biremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych biemen a sluzebnosti
RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Prehled lista vlastnictvi
Tabulka 14 Prehled listit viastnictvi

LIST VLASTNICTVI ¢&islo 861

Kraj: CZ031 Jihocesky Okres: CZ0311 Ceské Budgjovice
Obec: 536059 Btehov Katastralni 794147 Biehov
uzemi:

Ulice: Biehov ¢.o.
Vlastnici Podil
FO RC: XXXXXXX , 1/1
Stavby stavba je soucasti pozemku
Cast obce Bichov Novostavba RD na pozemku p.¢&. 373/7 NE
Cast obce Biehov Novostavba garaze na pozemku p.¢. 373/16  NE
Pozemky

37317 Pozemkova parcela Parcela KN 692 m? ostatni plocha

373/16 Pozemkova parcela Parcela KN 362 m? ostatni plocha

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovdni

Posouzeni nakladi stavby a harmonogramu vystavby
Klient pfedloZil rozpocet na projektovanou vystavbu RD v celk. vysi naklad
4.650 mil. K¢. Dle mého nazoru se jednd o realné naklady na projektovanou

vystavbu RD.

Tabulka 15 Posouzeni ndkladii na vystavbu

Posouzeni niakladii na vystavbu

Klientem piedloZeny rozpocet
Celkové naklady na vystavbu: 4 650 000 K¢
Néklady na dokonceni:
(stanovené na zakladé aktualni rozestavénosti)

Odhadcem odhadované naklady

4 650 000 K¢
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Celkové naklady na vystavbu/rekonstrukci:

(bez zohlednéni aktualni rozestavénosti a svépomoci)
Néklady na dokonceni:

(stanovené na zékladé aktudlni rozestavénosti bez zohlednéni
svépomoci)

IVyhodnoceni néklada

Zpusob provedeni vystavby:

Odhadcem odhadované minimalni celkové naklady:

(bez zohlednéni aktualni rozestavénosti po zohlednéni svépomoci)
Odhadcem odhadované minimalni na dokoncen:

(po zohlednéni svépomoci a aktualni rozestaveénosti)
Doporucované celkové naklady:

(bez zohlednéni aktualni rozestavénosti po zohlednéni svépomoci)
Doporucované naklady na dokonceni:

(po zohlednéni svépomoci a aktualni rozestavénosti)

Relevantnost rozpoétu:

4647 519 K¢

4647519 K¢

ptevazné dodavatelsky

4647 519 K¢
4 647 519 K¢
4650 000 K¢

4 650 000 K¢

na Grovni obvyklych
nakladd

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Posouzeni rezimu vystavby dle stavebniho zakona

Stavebni prace budou dle stavebniho fadu provadény: na stavebni povoleni

Vypocet vécné hodnoty staveb

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Tabulka 16 Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

INazev podlazi Zastavéna plocha  Zapocitatelna plocha
podlazi
1.NP 144,50 m? 105,35 m?
Podkrovi 144,50 m? 112,30 m?
Celkem zapogitatelna plocha 217,65m?
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Vycet mistnosti

INazev podlazi

1.NP

pokoj
kuchyn s
jidelnou
chodba
zadveri
koupelna
WC
technicka
mistnost
kotelna
1.NP - celkem
Podkrovi
pokoj
pokoj
loZnice
Satna
chodba
koupelna
WC
Podkrovi - celkem

Nazev mistnosti

obyvaci pokoj

Podlahova plocha

22,40 m?
16,57 m?
20,62 m?

15,00 m?
7,05 m?
6,17 m?
3,57 m?
5,85 m?

8,12 m?
105,35 m?

23,62 m?
21,37 m?
15,30 m?
18,00 m?
19,76 m?
11,10 m?
3,15 m?
112,30 m?

Koeficient

1,00 22,40m?
1,00 16,57m?
1,00 20,62m?
1,00 15,00m?
1,00 7,05m?
1,00 6,17m?
1,00 3,57m?
1,00 5,85m?
1,00 8,12m?

105,35 m?
1,00 23,62m?
1,00 21,37m?
1,00 15,30m?
1,00 18,00m?
1,00 19,76m?
1,00 11,10m?
1,00 3,15m?

112,30 m?

Zapocitatelna plocha

'Vypocet obestavéného prostoru
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Nazev Obestaveény prostor

1.NP (144,5)*(2,96) 427,72 m®
Podkrovi (144,5)*(4,93)/2 356,19 m®
Obestavény prostor - celkem: 783,91 m®
Konstrukce Popis Rozestavénost
Zaklady betonové pasy izolované 0%
Zdivo zdéné 0%
Stropy keramické 0%
Strecha krov dfevény, vazany 0%
Krytina betonova krytina 0%
Klempiiské konstrukce pozinkovany plech 0%
Vnitini omitky Stukové 0%
Fasadni omitky Stukové 0%
Vnéjsi obklady keramické 0%
Vnitini obklady bézné keramické obklady 0%
Schody dievéné 0%
Dvete int. dvefe - dyha 0%
Okna eurookna 0%
Podlahy obytnych mistnosti  plovouci podlaha 0%
Podlahy ostatnich mistnosti ~ keramicka dlazba 0%
Vytapéni ustiedni topeni 0%
Elektroinstalace svételna, tiifazova 0%




Bleskosvod bleskosvod 0%

Rozvod vody plast, studena i tepla voda 0%
Zdroj teplé vody bojler 0%
Instalace plynu chybi 0%
Kanalizace plastové potrubi 0%
Vybaveni kuchyné kuchynska linka, spordk kombinovany, lednice s 0%

mrazakem, digestof, sklokeramicka deska, trouba,
mycka nadobi

Vhitini vybaveni umyvadlo, vana, WC 0%

Zachod splachovaci 0%

Ostatni rozvod antén, venkovni Gpravy 0%
Soucasny stav Budouci stav

Zastavéna plocha [m?] 145

Obestavény prostor [m3] 783,91

Jednotkova cena (JC) [K&/m®) 5500

Rozestavénost [%] 0,00 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) [K¢] 0 4 311 519

Stari [rokii] 0 0

Dalsi zivotnost [roku] 100 100

Opotiebeni [%] 0,00 0,00

Vécna hodnota (VH) K¢ 0 4311519

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Tabulka 17 Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Stavajici stav

Nazev Popis Parc. ¢islo Repr.cena  Rozest. Opotf-.

gardz samostatné stojici zdéna garaz 373/16 0Ke 0% 0%

Budouci stav

Nazev Popis Parec. ¢islo Repr. cena Rozest.  Opotf.

gardz samostatné stojici zdéna garaz 373/16 336 000 K¢ 100 % 0%

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

Vypocet hodnoty pozemku

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Ocenované pozemky jsou evidovany v Katastralnim uzemi Bfehov a v uzemnim

planu jsou vedeny v zastavéném Uzemi. Vzhledem k velikosti, lokalité¢ a vybaveni
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pozemkl odhaduji trzni hodnotu pozemkd na zakladé¢ znalosti trhu ve vysi
850K ¢/m2.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Vysledna cena ocefiovanych pozemku je stanovena na 850 K¢ / m2. Dle metodiky
banky je ocenéna ¢ast stavebniho pozemku - 1000 m? za 850 K& / m? a zbyla ¢ast
pozemku - 54 m? je ocenéna pomérnou &asti 100 K& / m2. V ocefiovacim programu
nelze rozdélit pozemky tak, aby alespoti jeden mél vyméru 1000 m?. Proto je cena

nastavena tak, aby vyslednd hodnota odpovidala metodiky banky.

Legenda: KRC - redukce pramene ceny,
KMP - velikost pozemku,
KPP - poloha pozemku,
KDD - dopravni dostupnost,
KMZ - mozZnost zastaveéni,
KIV - intenzita vyuziti,
KVP - vybaveni,

KUV - tvaha zpracovatele ocenéni.

Tabulka 18 Vypocet hodnoty pozemkii

Piehled srovnatelnych pozemki Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
— Lokalita /kupni cena cena celkovy cena
Popis pozemku (zhodnoceni kladi m? K¢ Ké&/m? Kc Ké/m?
a zaporu)

Lokalita: Tupesy | 2080 | 4230000 | 103676 | 099 | 102639

Popis: Stavebni pozemek v obci Tupesy, okr. Ceské Budé&ovice. Celkova plocha 4.080 m2.
Pozemek schvélen tizemnim planem obce pro vystavbu rodinného domu jako plochy bydleni —
rodinné domy s pfipustnym vyuzitim individualni stavby pro bydleni vesnického charakteru,
moznost vystavby doplikového objektu pro zajisténi a iidrzbu zahrady.

KRC: 0,90 KPM: 1,10 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
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Lokalita: Cejkovice | 1014 | 861900 | 85000 | 099 | 841,50

Popis: Stavebni pozemek v obci Cejkovice vzdalené 10 km od C. Bud&jovic. Pozemek rovinatého
charakteru leZi na okraji obce a je dostupny po asfaltové komunikaci. Pozemky maji hotové
pripojky elektfiny s vystavénymi pilifi. Plynové potrubi je umisténo na druhé strané komunikace.
Vodovod a kanalizace nejsou v misté prozatim vybudovany. Dle zmény uzemniho planu je
naplanovano zruseni nadzemniho vedeni VVN 110 Kv.

KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KVI: 1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,00

Lokalita: Zaboti 1255 | 1004 000 800,00 1,01 807,84

Popis: Pozemek uréeny k stavbé rodinného bydleni umistény na okraji obce. Parcela zatim neni
napojena na sité, vodovod obecni 100 m, elektfina u sousedniho domu. Odpady nutno fesit
vyvazeci jimkou, (septik) neni kanalizace.

KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,02 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KVI: 1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,00

Lokalita: Zabori 1173 938 400 800,00 1,01 807,84

Popis: Pozemek uréeny k stavbé rodinného bydleni umistény na okraji obce. Parcela zatim neni
napojena na sité, vodovod obecni 100 m, elektfina u sousedniho domu. Odpady nutno fesit
vyvazeci jimkou, (septik) neni kanalizace.

KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,02 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,00

Primérna jednotkova cena 870,89 K&/m?
Druh Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
pozemku m? Ké&é/m? pozemku K¢
ostatni plocha 37317 692 850 1/1 588 200
ostatni plocha  373/16 362 738 1/1 267 156
Celkova vyméra pozemki: 1054 Hodnota pozemkii celkem: 855 356

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
Stanoveni obvyklé hodnoty ocefiovanych pozemkii v budoucim stavu

Tabulka 19 stanoveni obvykié hodnoty oceniovanych pozemkii v budoucim stavu

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena  Vlastnicky podil Celkova

m? Ké&/m? cena
pozemku
K¢
ostatni plocha 373/7 692 850 1/1 588 200
ostatni plocha 373/16 362 738 1/1 267 156
Celkova vyméra pozemkii: 1054 Hodnota pozemki celkem: 855 356

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Tabulka 20 Vypocet porovndvaci hodnoty

Zapocitatelna | Pozemek | Dispozice | Pozadovana | Jednotkova | Koeficient| Upravena cena
plocha cena cena celkovy
m? m? K¢ Ké&/m? K¢ Ké&/m?
160,00 306 3750 000 23438 1,00 23438
Lokalita:

Cejkovice 57, Ceské Budgjovice, Jiho¢esky kraj, Jihozapad, 37341, Ceska republika
Popis:
RD Cejkovice, RD v Cejkovicich u Hluboké nad Vitavou. Dim se sklada z piizemi a patra. V

prizemi jsou dva pokoje, kuchyné, koupelna, technicka mistnost S plynovym kotlem a komora.
Podkrovi se sklada ze 3 mistnosti, koupelny a chodby.

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - koeficient 0,90
Lokalita - koeficient 1,00
Velikost objektu - koeficient 0,94
Provedeni a vybaveni - koeficient 1,00
Celkovy stav - koeficient 1,05
Vliv pozemku - koeficient 1,07
Uvaha zpracovatele ocenéni - koeficient 1,05

Zduvodnéni koeficientu K:

Redukce pramene ceny — nabidkova cena - 0,9; Lokalita - obdobna - 1; Velikost objektu -mirné
mensi u vzorku - 0,94; Provedeni a vybaveni — obdobné - 1; Celkovy stav -mirné lepsi o oc. nem.
(novostavba) - 1,05; Vliv pozemku - vétsi u oc. nem. - 1,07; Uvaha zpracovatele ocenéni- vzorek
bez garaze - 1,05

190,00 1315 S il 5390 000 28 368 0,92 26 099

Lokalita:

Kfemze - Stupna, okres Cesky Krumlov

Popis:

RD Stupné, Rodinny dim podsklepeny, s garazi uvnitt objektu a dale obsahuje 1 nadzemni podlazi
a podkrovi. Interiér domu je po celkové rekonstrukci. Za domem se dale nachazi letni domek.

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - koeficient 0,90
Lokalita - koeficient 1,03
Velikost objektu - koeficient 0,97
Provedeni a vybaveni - koeficient 1,00
Celkovy stav - koeficient 1,02
Vliv pozemku - koeficient 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - koeficient 1,00
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Zdivodnéni koeficientu Kc:

Redukce pramene ceny — nabidkova cena - 0,9; Lokalita - mirné lepsi u oc. nem. - 1,03; Velikost
objektu — mirné mensi u vzorku - 0,97; Provedeni a vybaveni — obdobné - 1; Celkovy stav — mirné
lepsi u oc.nem (novostavba) - 1,02; Vliv pozemku - obdobné. 1; Uvaha zpracovatele ocenéni —
neuvazuje -1

162,50 431 6+1 4 600 000 28 308 0,92 26 043

Lokalita:

Na Horanku, Netolice

Popis:

RD Netolice, Radovy krajni RD s tepelnym &erpadlem a oplocenym pozemkem ve mésté Netolice v
okrese Prachatice. Zdény RD o dispozici 6+1 + garaz a skladovaci prostory Stoji na oploceném
pozemku. RD ma 2 balkény a terasu s piistupem z obyvaciho pokoje z prizemi. Podlahové krytiny
jsou smisené (plovouci podlaha, koberec, dlazba). Schodisté je z ocelovych traverz s dievénymi
naslapy. Vytapéni domu a ohfev vody je tepelnym cerpadlem (vzduch-voda) se zasobnikem na
vodu a pfipravou na pfipojeni solarnich paneld. V jidelné jsou kamna na tuha paliva. Okna a
venkovni dvefe jsou plastova s dvojitym zasklenim. Dim je napojeny na vefejny vodovod a
méstskou kanalizaci. Garazova vrata jsou automaticka na dalkové ovladani.

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - koeficient 0,90 b surveattc
Lokalita - koeficient 0,90

Velikost objektu - koeficient 0,95

Provedeni a vybaveni - koeficient 1,02

Celkovy stav - koeficient 1,10

Vliv pozemku - koeficient 1,06

Uvaha zpracovatele ocenéni - koeficient 1,00

Zduvodnéni koeficientu K:

Redukce pramene ceny — nabidkova cena - 0,90; Lokalita mirn¢ lepsi u vzorku — 0,90; Velikost
objektu — mensi u vzorku - 0,95; Provedeni a vybaveni — vzorek fadovy krajni RD - 1,02; Celkovy
stav — lepsi u oc. nem. (novostavba)- 1,10; Vliv pozemku — mirné vétsi o oc. nem. - 1,06; Uvaha
zpracovatele ocenéni - neuvazuje - 1,00;

Variaéni koeficient pired upravami: 8,65 % Varia¢ni koeficient po dpravach: 4,93 %

Zapocitatelna plocha 217,65 m?

Minimalni jednotkova cena:

23 438 K¢&/m?

Minimalni cena:

5101 281 K¢

cena:

Primérna jednotkova cena: 25 193 K&/m? Primérna cena: 5 483 256 K¢
Maximalni jednotkova 26 099 K&/m? Maximalni cena: 5 680 447 K&
cena:

Stanovena jednotkova 22 973 Ké&/m? Porovnavaci hodnota: 5 000 000 K¢

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani
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Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: XXX K¢

Nemovitost neni pfedmétem pievodu vlastnickych prav.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésict

Tabulka 21 Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Soucasny stav

Budouci stav

Porovnavaci hodnota 0 K¢ 5000 000 K¢

Vynosova hodnota 0Ke 0Ke

Vécna hodnota 855356 K¢ 5502 875 K¢

Obvykla cena 850 000 K¢ 5000 000 K¢

- Z toho hodnota pozemku 855 356 K¢ 855 356 K¢

Minimalni cena v rekonstrukci X

Vklad investice do nemovité véci 4 650 000 K¢ X

Reprodukéni hodnota 0Ke 4647519 K¢

- z toho hlavni budova 0 K¢ 4311519 Ke

- ostatni objekty 0Ke 336 000 K¢
Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapoditatelné plochy (pouze pro statistické Gicely)
Obvykla cena: 5000 000K ¢
Z toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 100 000K¢
Z toho podil venkovnich aprav a ostatnich staveb na 150 000K¢
obvyklé ceny:
Z toho obvykla cena pozemki: 855 356K¢
[Upravena obvykla cena: 3894 644K¢
Zapocitatelna plocha: 217,65m?

Jednotkova cena zapocitatelné plochy:

17 894 Ké&/m?

Zdroj: NEMExpress verze 2.1.57, viastni zpracovani

5.4 Shrnuti vysledkii ocenéni

Zhodnoceni rizikovych faktorit

Z odhadu vyplyva, Zze ocenovand nemovitost se nefadi mezi nemovitosti

zatizené mnozstvim rizikovych faktori. Neni situovana v zaplavovém uzemni

vysSich stupniii, ale spadd do zéna 1, tedy zde neni nutné zvazovat pojiSténi proti

povodni. Vypis z katastru nemovitosti neukazal zadné zatizeni realnym bifemenem
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nebo sluzebnosti. Dostupna dokumentace prokazala, Ze nemovitost neni predmétem
pronajmu. Pozemek je pfistupny po verejné zpevnéné komunikaci. Za rizikovy faktor

byl pii odhadu fakt, ze nemovitost neni fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti.

Stanoveni obvyklé ceny a podminky vhodnosti NHZP

Obvyklou cenu soucasné nemovitosti RD nezapsané na LV pro katastralni
uzemi Biehov véetné pozemkl p.¢.373/7 a p. €. 373/16, vSe zapsané na LV ¢. 861,
K. 0. Bfehov, byla odhadnuta na zdklad¢ rozestavénosti a na zakladé porovnani
s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané ¢i obdobné lokalité a Case na zakladé
porovnani technickych stavii nemovitosti, obcanské vybavenosti a dopravni

obsluznosti na 850 tis. K¢.

Obvyklou cenu budouci nemovitosti RD nezapsané na LV pro katastralni
uzemi Bfehov vcetné pozemki p.¢.373/7 a p. ¢. 373/16, vSe zapsané na LV ¢. 861,
k.u. Biehov. Byla odhadnuta na zakladé porovnani s cenami srovnatelnych
nemovitosti v dané ¢i obdobné lokalité¢ a na zaklad¢ porovnani technickych stavii
nemovitosti véetné rozloh pozemkl, ob¢anské vybavenosti a dopravni obsluznosti

na 23.000 K¢/m2 zapoditatelna plocha, tj. 5.000 000 mil. K¢.

Na oceniované nemovitosti bude probihat vystavba RD, ktera podléha
ohlaseni stavebnimu utfadu dle § 103, zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu. V porovnavaci metod¢ byly uzity aktualni, dobie porovnatelné
inzertni nabidky obdobnych nemovitosti uréenych k prodeji v okoli do 10 km
od nemovitosti. NHZP (nominalni hodnota zajistovaciho prostfedku) soucasné

zjist'uji pouze v hodnoté pozemku v ¢astce zaokrouhlené 850 000 K¢.

Obvyklou cenu budouci (zasitované stavebni parcely a dokonceného domu
v¢. garaze po kolaudaci) zjiStuji primarn€ porovnavaci metodou v Castce

zaokrouhlen¢ 5 000 000 K¢.
PODMINKA VHODNOSTI pro soudasné NHZP je nasledujici:

1) na vystavbu RD bude vyddno stavebni povoleni ¢i souhlas S ohlaSenou
stavbou dle predlozené projektové dokumentace - tim bude zajisténo, Ze se jedna o

stavebni pozemek a ze bude povolena vystavba RD.
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PODMINKA VHODNOSTI pro budouci NHZP je nésledujici:
Budouci cena obvykla je platna za predpokladu, Ze:

1) na vystavbu RD bude vydano stavebni povoleni ¢i souhlas s ohlaSenou stavbou
a projektova dokumentace pro stavebni povoleni bude v souladu s piedloZzenou

dokumentaci, kterou mél odhadce k dispozici pro ucely ocenéni.

2) Odhad je platny za podminky, Ze stavba bude schvalena k vystavbé podle stejné
projektové dokumentace, ktera byla piedlozena odhadci ke zpracovani tohoto

ocenéni.

3) uzivani stavby nebude ptislusSnym stavebnim ufadem zakéazéano (dle § 120, zakon

¢. 183/2006 Sb.),

4) stavba bude zapsana v katastru nemovitosti jako dokonéena s pfidélenym &. p.
Stanoveni vécné hodnoty a reprodukéni hodnoty

V ramci odhadu byla stanovena vécna hodnota, jejiz vySe v soucasném stavu
¢inni 855356 k& a pro stav budouci 5502875 K¢. Tato hodnota zohlediuje
nakladovou stranku nemovitosti a obvykle nereflektuje trzni cenu. Vécna hodnota
nepracuje s hlavnimi trznimi faktory jako je vynosnost ¢i situace na trhu nemovitosti.
V ramci bankovniho ocenéni je tato hodnota obvykle pouzivana pro ucely stanoveni

minimalni pojistné ¢astky dané nemovitosti.

Reprodukéni hodnota byla stanovena na 4 647 519 k¢, z toho hlavni stavba ¢inni
4 311519 K¢ a 336 000 k¢ ostatni stavby. V ramci poskytnuti hypotecniho Gvéru
musi byt na jeji vysi pro hypotékou zajistovanou nemovitost pojisténa a vinkulovana

ve prospéch banky.
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ZAVER

Diplomova prace svym obsahem pfiblizuje specifika ocenovani nemovitosti
v sektou bankovnictvi za ucelem poskytnuti hypote¢niho wvéru. Zpracovani
diplomové prace mi dalo prileZitost nahlédnout do praxe odhadce a moznost prace
s programem, ktery je v dnesni dob¢& bézné pouzivan pro ocefovani nemovitosti.

Ziskal jsem cenné znalosti, jak pfemyslet do budoucna.

Samotna investice do nemovitosti je zavazkem na mnoho let a necekané
okolnosti mohou zptisobit velké problémy s dlouhodobymi nasledky. Je nutno zvazit
mnoho faktort, zda se cena nemovitosti a naklady na jeji potizeni vyplati z pohledu
jejiho zajisténi z prosttedkd hypote¢niho uvéru, ¢i se nedostavame do bodu, kdy se
jedna o pfili§ ztratovou investici. Ocenovani v bankovnictvi je svym zpusobem
specifické. Kazda banka pouziva svoji interni metodiku i piesto, ze banky pozaduji
odhady za stejnym ucelem, kterym je zjiSténi ceny obvyklé a likvidity zastavni

nemovitosti.

Zajisténi hypotéky rodinnym domem by mélo byt prakticky bezproblémové.
Kazdy penézni tstav ma svou rizikovou politiku nastavenou urcitym zptisobem,
takze muze nastat situace, kdy pro jeden penézni ustav je nemovita véc nevhodna

a druhy ji naopak akceptuje.

Diplomova préce je podlé mého nazoru dobrym zdrojem informaci k danému
tématu. Je vSak otazkou, jakd bude jeji vypovédni hodnota za nékolik let
pfi neustalém vyvoji legislativy v oblasti ocenovani a bankovnictvi a celkovém

vyvoji ekonomické situace v Ceské republice.
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8. PRILOHY

1) Vypis z katastru nemovitosti

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.06.2019 17:35:02

Okres: C20311 Ceské Bud&jovice Obec: 536059 Biehov
Kat.dzemi: 794147 Biehov List vlastnictvi: 861
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
VJ mbmd amlr A A Sres
X 965917/1324
B Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpilisob vyuZiti Zpiisob_ochrany
373/7 692 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cna prava slouZici ve prospdch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C V&cna prava zaté&Zujici nemovitosti v &&sti B v&etné souvisejicich tdajti - Bez zapisu

D Poznémky a dal$i obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a.upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 08.05.2019. Pravni Gcinky zapisu ke dni 10.05.2019. Zapis
proveden dne 18.06.2019. 3
V-6336/2019-301
Pro: Kaderova Lucie, &.p. 33, 37341 Bifehov RC/180: 965917/1324

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrilni tfad pro Jihodesky kraj, Katastrilni pracoviité Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.06.2019 17:47:23
Cesky tfad zem&méficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizent PU> Giusniinsnesma i

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro JihoZesky kraj, Katastrilni pracoviit& Ceské Budé&jovice, kéd: 301.
strana 1
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2) Kopie katastralni mapy ze dne 12.3.2020
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3) Kopie katastralni mapy ze dne 12.3.2020.
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g 373/12
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4) Mapa oblasti

Obec Biehov

Brehov |3

Novostavba RD bez ¢.p. / ¢.ev. - umisténi nemovitosti v obci
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5) Fotodokumentace nemovité véci
L 3
X, W

- g‘

pohled na pozemek, zdroj: vlastni foto
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6) Informace o povodnich

& Zprava o nebezpeci povodné éap

Parcela Kraj: Jihotesky kraj Katastralni izemi: Biehov
Okres: Ceské Budéjovice Parcela: 373/7
Obec: Brehov Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zdna pro vybranou parcelu

Z6na 1 zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zdplavy.

DoplAujici informace

Souradnice S-JTSK: X: -765581 Y:-1159828

Souradnice GPS: N: 49°1'8,23" E: 14°19'49,91"

K6d parcely 4990885301 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zamérena s presnosti na definicni bod

g "k \

0 200m : ".\\
Eﬁ \ \ \\
LL W W\

Cop}/n’ght& zoioze;uai Europeéﬁ Data Agency, a. s.

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektd jsou definovény 4 tarifni povodiiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
I:]Zéna 1 - z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Zéna 2 - z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

.ZOna 3 - zb6na se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 4 - z6na s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Souradnice S-JTSK (Sy jednotneé trig retricke sité K alni) - geodeticky souradnicovy systém pouzivany v CR
Kod parcely - preddvac kod parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.0. Vice Informaci na www.intermap.cz.

INTERIVAP

Terts produll 3 informace ctsalent v reporty sisuli pocae Jaks referenlsl matenSl Informsce fsou pouliviny pejistejm ttems k podpele vyPeSscoen’ pojataye nebezpedi o aejsou erleny k vyulll pre finé ety
Caoyrart 2 Dacamer - (oind i) be staleni 2de,.
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7) Projektova dokumentace

SEVER
- —
A - 365/16
4 - —
° 62/6 373/16 -
o -
e W o
5 NSV 5,30 m3

VEK/S 1000150030 - 2

ya ¥ -
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rp — BN L 373/7
— \ \\\/
B \|\\ \
A ra 3 \\ G /.
.0 — \ \
N _ /,
X \
0
% S\
A
\
& REB_400 -
© o =
oy
[ .
. - STAVEBNI| CAST
rduwwv\g M PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESLIL AUTORIZOVAL m:><TIOLmXH_O
CHRT CHRT ING. TANZER
(A. RUDOLFOV 400
KRAJ _ JIHOCESKY S.0. CESKE BUDEJOVICE
/\ SIAVEBNK  KACEROVA LUCIE, BREHOV C.P. 33, 373 41 BREHOV FORMAT A4
LEGENDA MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA4 U CB. DATUM 07,2019
STAVBA RODINNEHO DOMU, GARAZE A PLOTU | OCEL PSR
VS I0AS0000  VODOUERM SO i T T oo oo B NA POZEMCICH KAT. &, 373/7 o 373/16 | MR [ 1200
pe 2 m%hg ooy I I P KRGS KATASTRALNI GZEMI BREHOV : —
—_———  ——— — ——— VODOVODNI PRIPOJKA — ¢ ¢ SRAJKOVA KANALIZACE .
') ROZVOD VEREJNEHO OSVETLENI m_lﬁC\D,AUm 1 NOO ﬁ _

ELEKTRO PRIPOJKA

SITUACE 1:200
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8) Projektova dokumentace

11500

4250 "

2950

2600

500(1800)

8500

2950

1500 I, 1500

500
*1500(900)"
8500

3000

2500

VYPIS MISTNOSTI

ZN_| DRUH MISTNOSTI | DRUH_PODLAHY PLOCHA
01] oBvvacl PoKoJ PLOVOUCI 22,40 m2
02| rokoy PLOVOUCI 16,57 m2
03] JIDELNA PLOVOUCI 9,90 m2
04| KuCHYN. KOUT KERAM. DLAZBA 10,72 m2
05| erensii KERAM. DLAZBA 15.00 m2
06| zADVERI KERAM. DLAZBA 7,05 m2
[ 07 KOUPELNA KERAM. DLAZBA | 6,17 m2
08| KLozeT KERAM. DLAZBA 357 m2
O| TECH. MISTNOST KERAM. DLAZBA 5,85 m2

0| KOTELNA BETON. DLAZBA 8,12 m2
1] TERASA KERAM. DLAZBA 3,95 m2
2| zArRAZI KERAM. DLAZEA 2,50 m2
UZITNA_PLOCHA 111,80 m2]

ZNACENI HMOT

PROFI

PROFI DRYFIX P8

ZONO Z CIHEL POROTHERM 50 Hi
DRYFIX

Z0NVO Z CIHEL PORQTHERM 24

PROFI P15

Z0NVO 7 CIHEL POROTHERM 14

PILIR 300/300/250 mm Z CIHEL NEBO
2 BETONOVFCH TVARNIC SALOVACICH

STAVEBNE — KONSTRUKCNI CAST

PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESLIL AUTORIZOVAL STAVPROJEKTIC
CHRT CHRT ING. TANZER
RUDOLFOV 400
KRAJ  JIHOCESK? 5.0 CESKE BUDEJOVICE
STAVEBNK KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT A4
MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 573 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019
STAVBA RODINNEHO DOMU %l_ PPSR
NA POZEMCICH KAT. &. 373/7 a &. 373/16 | MERMKO | w100 |
KATASTRALNI OZEMI BREHOV
PRIZEMI e |

1. NP
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9) Projektova dokumentace
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ZNACENI HMOT
ZDVO Z CIHEL POROTHERM 50 Hi
PROF1 DRYFIX

ZDVO Z CIHEL POROTHERM 14
PROFI P15

oWy KONSTRUKCE DELICICH PRICEK
!\\\\ Z CHHEL POROTHERM 8 P10

STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST

VYPIS MISTNOSTI _ PROVEKTANT | SPECULSTA | RRESUL | RUTORZOWL | STAVPROJEKTIC

ZN_| DRUH MISTNOSTI | DRUH PODLAHY PLOCHA CHRT CHRT ING. TANZER

211 ooy BLOVOLG — KRAJ  JIHOCESK? 5.0 CESKE BUDEJOVICE RUDOLFOV_400

%% T PLvoue 2alnd STATENK_ KACEROVA LUCE, BREROV CP. 35, 375 41 BREHOV | FORWA [ A4
24 A SLovoucl ] a‘ 00 3 MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 573 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019

- 06 R

25| pirepsiN PLOVOUC 19,76 m2 STAVBA RODINI&«IEHO DOSAU ﬁ.ﬁko l::sm

26| KOUPELNA KERAM. DLAZBA 11,10 m2 NA POZEMCICH KAT. C. 373/7 at 373/16 E—
27 kLozer KERAM. DLAZBA | 3,15 m2 KATASTRALNI OZEMI BREHOV

UZITNA_PLOCHA 112,30 m2 EVAGESy
- PODKROVI 6/14 ‘

PODKROVI
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10) Projektova dokumentace

+7,145

+7,895

+7,145

5133
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42,960

0.180 a 40,000
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0

—1.240

o

SKLADBA KONSTRUKCI

o
L I I O S I B

STRESNI KRYTINA TASKOVA BRAMAC
STRESNI LATE A KONTRALATE 60/40
ASFALTOVA LEPENKA A 400
BEDNENI Z PRKEN 20 mm
KROVOVA STRESNI KONSTUKCE

STRESNI KRYTINA TASKOVA BRAMAC

STRESNI LATE A KONTRALATE 60/40

ASFALTOVA LEPENKA A 400

BEDNENI Z PRKEN 20 mm

KROVOVA STRESNI KONSTUKCE

S VLOZENOU TEPELNQU IZOLACI 160 mm
PAROZABRANA

PROTIPOZARN| SADROKARTONOVE DESKY 15 mm

DESKY USB 25 mm

TEPELNA IZOLACE Z MINERALNICH DESEK 160 mm
KONSTRUKCE KROVU (KLESTINY) 80/160 mm
PROTIPOZARNI SADROKARTONOVE DESKY 15 mm

NASLAPNA VRSTVA 18 mm

CEMENTOVY POTER cwa/zo (VYZTUZENY) 50 mm
SEPARACNI VI

KROCEJOVA, PPROTIHLUKOVA \ZOLACE
ISOVER EPS RIGIFLOOR mm

KONSTRULCE KEWICKEHG S'I'RDPU POROTHERM 210 mm
PODHLED OMITKA POROTHERM UNIVERSAL 10 mm

NASLAPNA VRSTVA PODLE DRUHU MISTNOSTI 18 mm
CEMENTOVY POTER C16/20 50 mm

SEPARACNI VRSTVA 1 mm

IZOLACE TEPELNA POLYSTYREN EPS 150 mm
PODKLADNI BETON C16/20 100 mm

IZOLACE PROTI PRONIKANI RADONU RADONELAST
BETONOVA DESKA C20/25 S VLOZENOU SITI KARI
ZHUTNENY NASYP STERKOPISKU TL.120 mm

150 mm

-0,310

2640

STAVEBNE

-0,180

KONSTRUKCNI CAST

PROJEKTANT

SPECIALISTA

KRESLIL

CHRT

CHRT

AUTORIZOVAL

ING. TANZER

STAVPROJEKTIC

RUDOLFOV 400

KRAJ  JIHOCESK?

5.0 CESKE BUDEJOVICE

STAVEBNK

KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV

FORMAT A4

DATUM

MICAN KAMIL, STARA CESTA £.P. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U 8.

07,2019

STAVBA RODINNEHO DOMU
NA POZEMCICH KAT. C. 373/7 a 373/16
KATASTRALNI OZEMI BREHOV

0CEL

PPSR

MERITKO

1:100

REZ A — A

CATKRESU
7/14

‘ KOPE

REZ A-A
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11) Projektova dokumentace

+7.895

+3.790

‘] - FASADNI OMITKA DVOUVRSTVA
STERKOVA VE SVETLE BARVE

2 — STRESNI KRYTINA Z DRAZKOVYCH TASEK
BRAMAC V BARVE SEDE

3 — OPLECHOVANI A KLEMPRSKE PRVKY
Z MEDENEHO PLECHU TL. 0.6 mm

4 — NADSTRESNI CAST KOMINOVEHO TELESA
BUDE CHRANEN KOMINOVYM PLASTEM

5 — SOKL ZDVA BUDE OBLOZEN
KERAMICKYMI PASKY 250/70 mm

6 — STRESNI OKNO V-LUX

STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST

PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESLIL AUTORIZOVAL STAVPROJEKTIC
CHRT CHRT ING. TANZER
RUDOLFOV 400

KRAJ  JIHOCESK? 5.0 CESKE BUDEJOVICE

STAVEBNK KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT A4

MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019
STAVBA RODINNEHO DOMU %‘. PPSR
NA POZEMCICH KAT. &. 373/7 a &. 373/16 | MERMKO | w100 |

KATASTRALNI GZEMI BREHOV
POHLED JIHOZAPADNI ki

POHLED¢. 1
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FASADNI OMITKA DVOUVRSTVA
STERKOVA VE SVETLE BARVE

STRESNI KRYTINA Z DRAZKOVYCH TASEK
BRAMAC V' CIHLOVE BARVE

OPLECHOVANI A KLEMPRSKE PRVKY
Z MEDENEHO PLECHU TL. 0.6 mm

NADSTRESNI CAST KOMINOVEHO TELESA
BUDE CHRANEN KOMINOVYM PLASTEM

SOKL ZDVA BUDE OBLOZEN
KERAMICKYMI PASKY 250/70 mm

STRESNI OKNO V-LUX
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STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST

KATASTRALNI GZEMI BREHOV

PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESLIL AUTORIZOVAL STAVPROJEKTIC
CHRT CHRT ING. TANZER
RUDOLFOV 400

KRAJ  JIHOCESK? 5.0 CESKE BUDEJOVICE

STAVEBNK KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT A4

MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019
STAVBA RODINNEHO DOMU %‘. PPSR
NA POZEMCICH KAT. &. 373/7 a &. 373/16 | MERMKO | w100 |

POHLED JIHOVYCHODNI

CATKRESU
12/14 \

POHLED ¢. 2
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+7.895

+7,145

0,150

‘] - FASADNI OMITKA DVOUVRSTVA
STERKOVA VE SVETLE BARVE

2 — STRESNI KRYTINA Z DRAZKOVYCH TASEK
BRAMAC V BARVE SEDE

3 — OPLECHOVANI A KLEMPRSKE PRVKY
Z MEDENEHO PLECHU TL. 0.6 mm

4 — NADSTRESNI CAST KOMINOVEHO TELESA
BUDE CHRANEN KOMINOVYM PLASTEM

5 — SOKL ZDVA BUDE OBLOZEN
KERAMICKYMI PASKY 250/70 mm

6 — STRESNI OKNO V-LUX

STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST

PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESLIL | AUTORIZOVAL STAVPROJEKTIC

O GRT_| W6 W |01 DOLFOV 400

KRAJ  JIHOCESK? 5.0 CESKE BUDEJOVICE

STAVEBNK KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT A4

MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019
STAVBA RODINNEHO DOMU %l_ PPSR
NA POZEMCICH KAT. &. 373/7 a &. 373/16 | MERMKO | w100 |

KATASTRALNI GZEMI BREHOV

POHLED SEVEROVYCHODNI | 13j |

POHLED ¢. 3
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14) Projektova dokumentace

+7,895
@\_ 47,145
+5,67
- 6 6 3
+3.790
+2,960
N L og ©
-0,150 0,000 -0,150
1 - Faséont omimea pvouvRSTVA
STERKOVA VE SVETLE BARVE
2 — STRESNI KRYTINA Z DRAZKOVYCH TASEK
BRAMAC V CIHLOVE BARVE
3 — OPLECHOVANI A KLEMPRSKE PRVKY
Z MEDENEHO PLECHU TL. 0.6 mm
4 — NADSTRESNI CAST KOMINOVEHO TELESA
BUDE CHRANEN KOMINOVYM PLASTEM
5 — SOKL ZDIVA BUDE OBLOZEN
KERAMICKMI PASKY 250/70 mm
6 — STRESNI OKNO V—LUX
STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST
PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESLIL | AUTORIZOVAL
T T e | 2 AVPROJEKTIC
RUDOLFOV 400
KRAJ__ JIHOCESKY 5.0 CESKE BUDEJOVICE
STAVEBNK  KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV FORMAT A4
MICAN KAMIL, STARA CESTA C.P. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019
STAVBA RODINNEHO DOMU %l_ FPSR
NA POZEMCICH KAT. &. 373/7 a &. 373/16 | MERMKO | w100 |
KATASTRALNI OZEMI BREHOV
- M CVRKRESU KOPE
POHLED SEVEROZAPADNI 14/14 ‘

POHLED ¢. 4
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15) Projektova dokumentace

=

OPLOCENI POZENKU |
950 2400 800 2400 950 L
4 mm"ﬁ”?w{imc 2 2400 2400 :
BEST NATURA 40/20/20 ZE
: ZASTAVENA PLOCHA 45,00 m2
UZITNA PLOCHA 37,26 m2

STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST

ey S o [ | T R TSTAPROJEKTC
BAL NNl o TENKE SPARY RUDOLFOV 400
KRAJ__JHOCESKY 5.0, CESKE BUDEJOVICE
STAVEBNK  KACEROVA LUCIE, BREHOV C.P. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT A4
LEGENDA MEAN KAMIL, STARA CESTA CP. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U CB. | DATUM 07,2019
S - VODOMERNA SACHTA PLASTOVA STAVBA GARAZE OCEL PPSR
V3K/S 1000x1500x300 mm NA POZEMCICH KAT. &. 373/7 a &. 373/16 | MERITKO 1:100
S POJIZDNYM POKLOPEM
0 JEJIM UMISTENI BUDE ROZHODNUTO KATASTRALNI GZEMI BREHOV
¢ Kl MONTAZ:
YooOvON PO PRIZEMI -

GARAZ-PRIZEMI
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16) Projektova dokumentace

SKLADBA KONSTRUKCI

STRESNI KRYTINA TASKOVA BRAMAC
STRESNI LATE A KONTRALATE 60/40
ASFALTOVA LEPENKA A 400
BEONENI Z PRKEN 20 mm
KROVOVA STRESNI KONSTUKCE

ZAKLOP Z DESEK USB TL. 25 mm
KONSTRUKCE STROPU Z HRANOLU BOx 200 mm
PODHLED Z DESEK SDK TL. 15 mm

BETONOVA DESKA S POVRCHEM ZATRENYM TL. 100 mm

VODOVZDORNA 1ZOLACE VELEBIT V6O TL. 4 mm

BETONOVA DESKA C16/20 XO SE SITI KARI TL. 100 mm
STERKOPISKU ZHUTNENY TL. 120 mm

STAVEBNE—KONSTRUKCNI CAST

PROJEKTANT | SPECIALISTA KRESIL_TAUTORZOAL TSTAVPROJEKTIC
CHRT CHRT ING. TANZER
RUDOLFOV 400
KRAJ  JHOCESKY 5.0. CESKE BUDEJOWICE
STAVEBNIK  KACEROVA LUCIE, BREHOV CP. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT Ad
WICAN KAMIL, STARA CESTA CP. 2283/120, 373 16 DOBRA VODA U UB. | DATUM 07,2019
STAVBA GARAZE OlL PPSR
NA POZEMCICH KAT. €. 373/7 a [ 373/16 WERTTKO 1:100
KATASTRALNI GZEMI BREHOV
[
REZ g |

GARAZ-REZ
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18) Projektova dokumentace

+4,530

+2,860

POHLED SEVEROVYCHODNI

+4.530

+2,860

POHLED JIHOVYCHODNI

1 - FAsoNI omiTka DVOUVRSTVA

STERKOVA VE SVETLE BARVE STAVEBNE—KONSTRUKCENI CAST
2 - STRESNI KRYTINA 2 DRAZKOVTOH THSEX
BRAMAC V BARVE SEDE PROJEKTANT | SPECIALISTA | KRESLIL _ | AUTORIZOVAL
3 — OPLECHOVANI A KLEMPRSKE PRVKY CHRT ORI WG, TWZR Sgﬁggﬁ%%@&
Z MEDENEHO PLECHU TL. 0.6 mm
4 - oskuo zova sokiLy o Jl%w & S.O& e mﬁm
= . STAVEBNK ROVA LUCKE, BREHOV C.P. 33, 373 41 BREHOV | FORMAT A4
KERAMICKYM), PASKY 230/70 mm VAN KAVIL, STARA CESTA CP. 2283/120, 373 16 DOBRA VO0A U C8. [ DATUM 07,2019
5 - pLor 2 KovovcH PoU s POVRCHEM STAVBA GARAZE GCEL PPSR
UPRAVENYM UPEVNENYCH VE SLOUPCICH NA POZEMCICH KAT. C. 373/7 a &. 373/16 | MERITKO 1:100
~ PLOTOVA PODEZDIVKA Z BETONOVYCH
6 TVARNIC BEST NATURA 400/200/200 mm “Tml om m T .
POHLEDY |

GARAZ-POHLED
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19)Rozpocet

ROZPOCTOVE NAKLADY NA VYSTAVBU RD

klient: Lucie Kacerova

Rozpoétova polozka Cena (K¢&)

Zaklady a zamni prace 350000
Svislé konstrukce 400000
Vodorovné konstrukce 300000
[Konstrukce strechy 400000
[krytina stfechy a klemp. prvky 300000
\Vnéjsi omitka 300000
\Vnitini omitka 400000
|Dvere venkovni + vnitini (vrata,...) 200000
Jokna 200000
IPovrch podiah 250000
IVytapéni 250000
[Elektroinstalace + beskosvod 250000
Vnitfni vodovod 150000
\Vnitini plynovod 0
IKanalizace 150000
[ohrev teplé vody 70000
Vybaveni kuchyni 200000
\Vnitini hygienicka zafizeni vé. WC 250000
|Ostatni vybaveni 230000
|Ce|kové naklady: 4650000
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