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Ocaiovani nemovitosti pro bankovni i@ely

- Trzni oceréni pro zajisSténi hypotecnich Uvéri

Valuation of Real Estate for Banking Purposes —Kdar

Valuation for Secured Mortgage Loans

Souhrn

Tato diplomova prace se zabyva problematikounoeéni nemovitosti pro
bankovni gely s blizS§im zarteni stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pro z&jist
hypote&niho 0wru. V Uvodni ¢asti jsou popsany zakladni pojmy spojené s trznim
ocerénim, definovani druln Ovéra a jejich zpisoby zajistni. Nedilnou sotésti Gvodni
¢asti jsou pravni aspekty trhu nemovitosti. V dalésti diplomové prace je blize
specifikovan hypoti Owr a jeho zfisoby uZziti v bankovnim sektoru. VelicéleZitou
cast tvai samotna charakteristika oéan, kde jsou popsany vystupy oéen pouzivané
metody, jaké nalezitosti musi takové o&ginsphovat. V samotném zé&w je zpracovano
trzni ocerni bytové jednotky, které vychazi z nastudovanérdiury v teoretick&asti

uvedené.

Summary

This diploma theses deals with the real estateuatiah for banking purposes with clo
concentration on determining the market value pf@perty that is being used to sec
the morgage loan. In the introductory section are desdrthe basic terms associated \
the market valuation, defining different types oéms and ways of their ensuring. As
integral part of the introductory section are tbgdl aspects of the real estabarket. Th

next part of the diploma thesis specifies mortglag@ and its use in the banking sec



An important part makes the valuation charactessiiself, where are described
valuation outcomes of the valuation, methods uaed,what otherequirements must su
valuation meet. In the conclusion part is a proegssarket valuation of the residen

unit, based on studied literature listed in thetbg&cal part.

Kli ¢ova slova:financovani nemovitosti, banka, hypate 0wr, zajiséni awru, ocerni,

zprava o vystavb

Keywords: real estate financing, bank, mortgage loan, stwf the loan, valuation,
construction report



Obsah

1
2
3

4

(U177 o o TSRO 6
Cil prace @ MELOAIKA .........vvuuueeiiiie i e e e e e e e e e e e e e e e e e eae e nanaar e e e as 7
TEOTEUICKAEAST ....veeeieeeeei ettt ettt e e e e e e e e e e e e e s s s s rnneee e e e e as 7
3.1 ZAKIAANT POJMY it meeeee ettt e e e e e e ener s 7
3.2 Druhy 0Wri a zpisoby ZajiSENi........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiee e 12
0t R B T (U] ) V1Y 1 P 12.
3.2.2 ZPUSODY ZAJISENT ..uvvveiiiiie i e eeee et e e e e 13
3.3 Pravni aspekty trhu NemMOVItOSE ............coeeeeeeiiiiiiiiiiiirrieeeeee e 16
3.4  Souwasné trendy a vyvoj trhu nemovitostCeské republice ............cccocvvvveunnnn.. 17
3.5  Zakladni vymezeni hypataiho finanCovani ...........cccooeeeiieiiiiicoemme e, 19
3.5.1 Charakteristika hypot®iho UMIU ...........evvviiiiiiiiiieeee e 19
3.5.2 Typy hypot@niCh UMIT ...ceevvviiiiiiieiee e 19
3.5.3 ZajiSni hypot@niNo UMIU.......cceeviieeeiieiii e e e 22
3.5.4 Proces poskytovani hyp@tEho UMIU ............evvvvveiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 26
3.5.5 Cerpani a splaceni NYPGtENO UMIU ..........cvecvveeeeeieeee e, 28
3.5.6 Hypot&ni ZAStAVNT liStY ......uuuuiiiiiiiiiiiiii e et e e e e 30.
TG T © Tor =Y (. o | PRSP 31
K N G704 R © To | = o o] IR 32
3.6.2 TYPY VYSTUML ..evvverniiieesee e e e e e eeeeeeeeeeeeteeeass e s s e e e e e e eaaeeeaeeeesnnsnnsnnnnns 4.3
3.6.3 NAIZitosti 0OdNAAU .........uviiiiiiiiiiiiiii e 35
3.6.4 MISINT SEEENT ...uvviiiiiiiiiiiiii et e e 37
3.6.5 Odhad ceny obvyklé (trzni hodNOoty) ........coeeeeeeriiiiiieecc e, 38
VI ASTNTCAST . ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e 45
4.1 Odhad ceny obvyklé bytoveé jednotKy .........cccccceeeeeiiiiiiiiiiieeeeeeee 6.4
4.1.1 Z&Kladni Udaje 0 NEMOVILOSE........ccceeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiicecereeee e 4D
4.1.2 PredloZzené podklady pro OGETI ...........ccoovvvieeiiiiiiiceie e e a7
4.1.3 Podrobny popisS NEMOVILOSE ........ueieiiiiicceeeriei e A8
4.1.4 Technicky pOPIS NEMOVILOSTI ....uuvvvrrreeeet et e eeeeeeee e e e e e e e e e 50
T © To =1 (. o | PP PPEEPR 51
p4 - 1Y < S PP U PSPPI 65
Seznam POUZILE lILEIATUIY .......ciiie e ceeeeee e e e e 68



8



SEZNAM OBRAZKU

Obrazek 1 - BYtOVA VYSTAVDA ..........uuiiiiimmme oo e e e e e e e s e e 18
Obrazek 2- Fotodokumentace bytove JEdNOLKY e evevvvvvvreiiiiiiiieeeieeeeieeeieeeeiieeeene.. D6

ODbrazek 3 - Mapa ObDIaST ..........ccoiiiii i eeeeeee e s 57
Obrazek 4 - Katastralni Mapa ..........coooeeiiiiie i e e 58

SEZNAM TABULEK

Tabulka 1- Druhy Zajihi .........ceeviiiiiiiiiii e 14.
Tabulka 2- Role jednotlivych metod GER/ANI ...........ccccviiiiiiiiiiiiieeeeeee s 40
Tabulka 3- Jednotlivé vahy metod k typu t@eané nemovitosti................eeeeeeeeeeeenn. 40
Tabulka 4 - Zakladni Udaje 0 NEMOVILOST ...ccceceeeeeveeeeeecee e 46
Tabulka 5 - Ceny za prondjem a podndjem na Praze.b...........cccccvvviviiiiiicieeee e, 49
Tabulka 6 - Technicky popiS NEMOVILOSEI.........ccceeeeiiiiiiiiiiiiieee e 50
Tabulka 7 - VYsIedné hOANOtY .........cooiiiicceeeeiie e e e e 51



1 Uvod

Problematika oadevani je slogena s vyvojem lidstva od dob, kdy lidéeptavali
vlivem zhorSujiciho se gasi a vymiranim gkterych velkych Zivotnich drdhmigrovat.
Zlovci a skract se stavali prvni farntd S primitivnim zenddélstvim a pozvolnou
domestikaci &kterych Zivotnich druin bylo spojeno vlastnictvi galy. S vlastnictvim
piichazi zavist. S pétbou vlastnit vznikali prvni Sarvatky. Hejgi pida poskytovala
potravin se staly fiedmétem océovani. Mel-li n¢jaky kmen pistup k mde, kterd byla
jingm kmenem vyhodnocena za lepsi, nez sam vlastylito hlavni dvod konfliktu. Této
problematice sednuji Marcel Mazoyer a Laurence Roudart ve své mmafoch history of
world agriculture from the neolithic age to the pemt crisis Na soudobém trhu je dané
téma fragmentovano v odbornych pramenech. Nejjami autory, kt#& se v sotdasné
doke zabyvaji ocgovanim nemovitosti je pan Ing. Petr Ort, Ph.D. aigag. Renata
Schneiderova Heralova, Ph.D., iterednaseji tuto problematiku na vysokych Skolach a
vnaseji do této problematiky pohled reélnosti.

S oc@&iovanim nemovitosti se v stasné dob miaze setkat nejen fyzickd osob#é p
Zadosti o hypoti 0wr, ale také pravnicka osoba, ktera ipbuje pro svou
podnikatelskou¢innost rEjaky OUwr, a pro jeho réeni je poteba, aby byla zastavena
n¢ktera jeho nemovitost, nebo naopak chce koupit néogi pro své podnikatelsk&ely
a je teba, aby touto kupovanou nemovitostéilktuPro pra¥ takovéto situace je nutné
provést zmiované ocetni dané nemovitosti, aby byla zjigt trzni hodnota nemovitosti a
nasleds k tomu utena vysSe Uru, ktera je podmima schopnosti klienta splacet.

Ve své diplomoveé praci se budu zabyvatimmsg&nim nemovitosti pro bankovnialy,
konkrétre stanovenim trzni hodnoty nemovitosti pro zajisthypoténiho Uvru. Toto
téma jsem si zvolila ztdvodu svého pracovniho izzeni. Profeshse v bance anuji risk
managementu na odéni SME (small and medium enterprises) undervgitit). Utvar
risku pro posuzovani malych d&exdinich podnik. Své znalosti chci roz&i o trzni ocegni
pro zajiséni uwru, které jsou velméastou podminkouipposkytovani Gert. Prestoze se
vénuji malym a gtednim podnikm, vybrala jsem si trzni océmi pro zajistni
hypote&niho Uw¥ru, avSak podstata ocari neni nikterak rozdiln4. iodem vykru tohoto
tématu je pedevsim to, Ze podobrjako WtSinu mych vrstevnik i mé jednoho dne

pravdEpodobrt ¢eka Zivotni situace, kdy budu std&eg koupi vlastni nemovitosti a Zadat o



hypote&ni Owr. S€Zejnim bodem bude préwcergni (stanoveni trzni hodnoty) vybrané
nemovitosti. PovaZuji tedy zauldzité seznamit se vSemi faktory, které nemovitost
ovliviwuji — jak je hodnocena lokalita, ve které se nemastinachazi, ptoby mela byt
nemovitost dote prodejna, jaky vliv ma a@dlanska vybavenost na nemovitost, technicky
stav nemovitosti atd. K pochopeni celé této prolliag a faktory, které ji ovlisuji, mi
bude tato diplomova préace.

2 Cil prace a metodika

Cilem této diplomové prace bude zpracovani interrdbergni nemovitosti - bytové
jednotky. Pro blizSi pochopeni celé problematikypreaci bude popsana s@sna situace
financovani nemovitosti ¥eském bankovnim sektoru, tgmby oce#ni developerského
projektu, mozné vystupy océm a pedevSim postupy zpracovani, az po opéaest
Cerpat U¥r. V teoretickécasti budou vysitleny zakladni pojmy, které s asmvanim
nemovitosti souvisi, pravni ramce, metodyrms&ni, které vedou k zaj&ti trzni hodnoty
nemovitosti, jaké jsou moznosti financovani nenwstit a ocgovani zajistni avera pro
financovani nemovitosti. V praktick&sti bude zpracovano interni oéeh nemovitosti
vybrané bytové jednotky, na které budou pouzityardh specifika vysitlena v praktické
césti.

Vramci literarni reSerSe budou pouzity sekundamdiroje (knizni publikace,
internetové zdroje), které budou na &awvycéteny v souhrnu pouzitych zdrojVlastnicast
prace bude zpracovana na zaklgdimarnich zdraj a poskytnutych odbornych rad od
profesionélnich odhadc Jako metodologie bude pouzita deskriptivni a karagvni

metoda zkoumani.

3 Teoreticka ¢ast

3.1 Zakladni pojmy

* Nemovitost — Novy otansky zakoniké. 89/2012 Sb., ktery nabylcinnosti
1. 1. 2014, povazuje za éci nemoviteé, pozemky a pozemni stavby se samastatny
Gcelovym utenim, vetreg pravnich lfemen k nim, a prava, kterd za nemovié v

prohlési zédkon. Stanovi-li jiny pravnfgupis, Ze ufitd vec neni sodasti pozemku,



a nelze-li takovoude prenést z mista na misto bez poruseni jeji podgtatsgzuje
se takova & jako nemovitd.Veskeré daldiéei, a jejich podstata hmotna nebo

nehmotna, jsou movité".

e Souwast &ci - ,Soucast \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a covize

byt od \ci odctleno, aniz se timée znehodnoti *

* Souwast pozemku ,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrghem
stavby #Zizené na pozemku a jindizeeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, vetre toho, co je zapu&no v pozemku nebo upemo ve zdech®
Ustanoveni, Ze s@asti pozemku je stavba, je jedna z a§ich novinek Nového
obcanského zakoniku, ktery veSel v platnost 1. 1. 2(#ve byla stavba i

pozemek vzdy oddenécasti.

» PrisluSenstvi ¥ci - Novy oltansky zakonik vymezujePrislusenstvt véci je vedlejsi
véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s
hlavni véci v ramci jejich hospodaiského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci

prechodné odloucena, nepiestdva byt prislusenstvim.”

« Pozemek — Pozemek je definovan jakoinzena cast zemského povrchu, bez
ohledu na to jakym zakladem je povrch pokryt (zesia plocha, pole, rybniky
atd.), od@lena od sousedniafasti hranici:

- Uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralnibemi,
- hranici vlastnickou,
- hranici drzby,

- hranici druhi pozemi nebo rozhranim zisobu vyuZiti pozenik °

' § 498, odstavec (1), zakota89/2012 Sh. (NOZ)

2 § 498, odstavec (2), zakota89/2012 Sh. (NOZ)

% § 505, zakona. 89/2012 Sh. (NOZ)

* § 506, zakona. 89/2012 Sh. (NOZ)

®§ 510, zakona. 89/2012 Sh. (NOZ)

® zakong. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastzakbn)



» Parcela — RPozemek, ktery je geometricky a polahokeen, zobrazen v katastralni

map a ozna@en parcelninzislem®.’

» Stavba — Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kter&ajirstavebni nebo

montézni technologii bezetele na jejich staveldntechnické provedeni, pouzité

stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, dal &yuZiti a dobu trvani®

» Docasna stavba - Stavba postavena na pozemku jin@stnika na zakladtzv.

prava stavby.

* Pravo stavby — Pravo stavby je jednou z &s8jeh novinek Nového @lanského
zakoniku. ivodem zavedeni prava stavby je gr&aow definovana stavba, ktera
je sowédsti pozemku a neie mit tedy rozdilného vlastnika. Pravo stavby tedy
Znamena, Zze pozemekige byt zatizen &cnym pravem jiné osoby, jiZ toto pravo
prislusi (stavebnik), je opréagma mit na tomto pozemku (pépact pod
pozemkem) stavbu. Je tedy mozné vybudovat novotbstaale také oprawni
pievzit jiz existujici stavbu. Pravo stavby je mozfidit jako d@&asné a to na dobu

maximalniho trvani 99 Iét.

* Budova — Budovou se rozumi pozemni stavba, ktera je progi@oustedna a
navenek pevazw@ uzavena obvodovymi &ami a stesSni konstrukci, s jednim

nebo vice ohradenymi uzitkovymi prostory*®

» Bytova jednotka — Novy alansky z&konik prohlasuje v § 1158ytovou jednotku
jako nemovitou & pricemz, jednotka zahrnuje byt jako prostereddlenoucast
domu a podil na spafaych castech nemovité ¢ui vzajemd spojené a

neoddlitelné.“**

" Z&kong. 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastZakbn)

8§ 2, odstavec 3) zakoria183/2006 Sb. (Stavebni zakon)

° § 1240 odstavec 1), zakota89/2012 Sb. (NOZ)

10§ 3, odstavec 1) zakowal51/1997 Sh. (Zakon o aevani majetku)
11§ 1159 zakona. 89/2012 Sb. (NOZ)



* Nebytovy prostor —\ebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistrkisti¢ jsou
podle ureny k jinym delim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
prisluSenstvi bytu neborigluSenstvi nebytového prostoru ani spoée casti

domu.*?

« Katastr nemovitosti - Zakor. 256/2013 Sb., o katastru nemovito§téské
republiky (katastralni zakon) definujg&atastr nemovitosti jako vejny seznam,
ktery obsahuje soubor Udajo nemovitych &cech (dale jen ,nemovitost®)
vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich sougupijs, jejich geometrické a
polohové ueni a zapis prav kKmto nemovitostem? V katastru nemovitosti se
eviduji:

- pozemky v podobparcel,

- budovy, kterym se ifdéluje ¢islo popisné nebo evidémi, pokud nejsou
souwasti pozemku nebo prava stavby,

- budovy, kterym se nél¢luje ¢islo popisné nebo evidémi, pokud nejsou
souwasti pozemku nebo prava stavby,

- jednotky vymezené podle novéhotahského zakoniku,

- jednotky vymezené podle zakotiar2/1994 Sh., kterym se upravugkteré
spoluvlastnické vztahy k budovam akteré vlastnické vztahy k byin a
nebytovym prostdm a dophuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byt

- pravo stavby,

- nemovitosti, o kterych to stanovi jiny praviegpis.

» Cena —,Cena je castka za zboZi nebo sluzbu, kterou pozadujemezinabinebo

skutene zaplatime.**

12 7akong. 89/2012 Sb. novy @ansky zakonik (NOZ)

1881 zakons. 256/2013 Sb., 0 katastru nemovitd&iské republiky

14 SCHNEIDEROVA HERALOVA. Oceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4
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Hodnota —,Hodnota neni skuténé zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomicka kategorie vyigiti per¥zni vztah mezi zbozi a sluzbami,
které lze koupit na jedné strarkupujicimi a prodavajicimi na strandruhé.”
Hodnota se obvykle twje odhadem. Z ekonomického pohledu je hodnota
vyjadiena jako uzitek, ktery vlastnik z dané sluzéiyzbozi ma v okamziku
uskuténsni odhadu?

Trzni hodnota —, Podle prava Evropské unie@yjaduje trzni hodnotu cena, za
kterou by pozemky, budovy a jiné stavby mohly toggmy na zaklad soukromého
smluvniho aktu, mezi ochotnym prodavajicich a mas§fm kupujicim v den
ocereni za predpokladu, Ze majetek jere@e vystaven na trhu, Ze trzni podminky
dovoluji /adny prodej a ze obvykla:dta je dosazitelna M jednanich o prodeji.
Podle mezinarodnich profesnich organizaci odhé@dmajetku IVSC a TEGoVA
je trzni hodnota odhadnutéastka, za kterou by dla byt aktiva snena v den
ocereni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicimstranné transakci
po vhodném marketingu, kdeéobtrany jednaji na zakladznalosti, opatré a

z vlastni wle. Podle zakona¢. 151/1997 Sb. O odevani majetky v aktualnim
zreni, je obvykla cena takova, ktera by byla dosazpfiaprodejich stejného,
pripadre obdobného majetku, v obvyklém obchodnim stykazewisku ke dni
ocereni. Pritom se zvazuji okolnosti, ktera maji na cenu \die, do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mim&dnych okolnosti trhu, osobnich p&i prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby®

Zastavni hodnota -§, 29 zakonac. 190/2004 zakon o dluhopisech definoval
zastavni hodnotujako hodnotou nemovitosti stanovenou v souladunsipem
opatrnosti, ktera zohledlje trvalé a dlouhodobé udrzitelné vlastnosti neitosti,
vynos dosazitelny /¢ti osobou fi 7&dném hospodani s nemovitosti, se
zohled@nim prav a zavad spojenych s nemovitosti a mistcdmnky trhu

> SCHNEIDEROVA HERALOVA. Oceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4
1 SCHNEIDEROVA HERALOVA. Oceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4
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S nemovitostmi detre predpokladaného vyvoje. Zastavni hodnota nesmvysit

trzni hodnotou og@mvané nemovitosti
3.2 Druhy avéru a zpasoby zajiS€ni

3.2.1 Druhy Gvéra

V souwasné dob je na bankovnim trhu Siroka nabidkemych Uvra pro podnikatele a
fyzické osoby. Pomoci podnikatelskych ¢dy Ize financovat z&tek podnikani
spole&nosti, firemni investicei bézny provoz a fyzické osoby si zpravidla berodnina
financovani bydleni nebo na jeho vybaveni apodnVetdy zalezi, jaky typ Wvu si dany

subjekt vybereClenit Gwry je mozné hned zékolika hledisek:

» dle subjektu (djemce) G¥ru — pravnicka osoba (PO), fyzicka osoba (FO)

PO — provozni (ry (kontokorentni, seneiné, lombardni, revolvingové), investi
avéry, hypoté&ni Uwry, atd.

FO — spatebitelské tvry (kontokorentni, osobnitpiky, kreditni karty), hypoti

aveéry, Uvery poskytované stavebni sftelnou, geklenovaci usry, atd.

dle &elu: kelové (Fedem stanovenycel) a nedelové (&el zalezi zcela na

klientovi, ne@elové byvaji zpravidla drazsi),

* dle doby splatnosti — kratkodobé (do 1 rokujedtédobé (1-5 let), dlouhodobé (5

let a vice),

« dle zajiséni: zajis€né (banka vyzZaduje j&ti movitou nebo nemovitouéei),

nezajiséné (gevazrt poskytované bonitnim klietn, rizikowjsi, za vySsi cenu),

» dle typu vyplaty apod.

7 Interni metodika spot@osti Sberbank CZ, a.s. — Metodické z&sadyioe&ni nemovitosti pro @vové

tizeni
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3.2.2 Zpiusoby zajiséni

Zajiseni awera provadji banky s cilem zajistitadné splaceni poskytovanéhasiiv
a snizit tak riziko expozice v bance. Jedna sedy te veSkerd op#ni, ktera provadi
banka, aby dostala &psvé penize navySené o aroky. Obecnym pravidlerbejeim vysSSi
je poskytnutatastka U¥ru a doba splatnosti je delSi, tim kvaligi a disledrgjSi musi byt
zpasob zajidni. V Ceské republice se zajdvacich instrumeftvyuziva od 1. 5. 1990,
kdy doSlo knovele Hospotkkého zakoniku, zakoné. 103/1990 Sb., (Zakon
¢. 103/1990 Sb.), ktery upravil zastavni pravo, zadaci pravo a eni.

Funkce zajiSini obchodnich zava#k

- zaji¥ovaci (motivéni) — klient (dluznik) je motivovan ke splaceni sgé
z&vazku,

- uhrazovaci — banka &itel) ziskava pravo narednostni uspokojeni se,
v pripact, Ze dluznik neni schopen hradit své zavazky daidndyradre a

véas.

Zajistovaci instrumenty

Banka se snazi svymi nastroji minimalizovat rizikasplaceni rd. Ktomu

vyuZziva zaji§ovacich instrumeit které seleni ze dvou hledisek:

1. Podle povahy, formy zaji&i

a. osobni zajidini — rweni ¥eti osobou,

b. vécné zajisini — prevazit se jedna o majetkové hodnoty.

2. Podle svazanosti zajiti se zajisovanou pohledavkou

a. Akcesorické zajiS€ni — ZajiS€ni je Uzce a neroztm¢ spojeno se

zaji¥ovanou pohledavkou, (zanikne-li pohledavka, autakwatzanika i

zajiseni).t®

18 Zpisoby zaji&ni Gwru, SVARCOVA, Jana. [online]. [cit. 2014-02-25]. Sapné z:

http://www.ceed.cz/bankovnictvi/746zajisteni_uvétm
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b. Abstraktni zajiSténi — ,Samostatné pravo, které je nezavislé na
zaji¥ované pohledavce. S uspokojenim pohledavky adjistezanika.
Subjekt, ktery zajighi poskytl, ma pravo na jeho vraceni. Abstraktni

zajiseni tak dava moznost tomuto zajisit k opakovanému poskytovani

Tabulka 1- Druhy zajisténi

Druhy zajiséni Osobni \écné
Ruceni Zastava movitych&ci a
Bankovni zaruka prav
o Prevzeti dluhu affistoupeni | Akcesoricka zastava
Akscesoricke ] o
k zavazku nemovitosti
Dohoda o srazkach ze mzdy
Smluvni pokuta
Depozitni sminka Abstraktni zastavni pravo
] Abstraktni bankovni zaruka Cese pohledavek a prav
Abstraktni o o . ] ]
Pozitivni a negativni Zajistovaci revod prav
prohlaseni

Zdroj: DVORAK, P.: Bankovnictvi pro banké a klienty

Typy zaji¥ovacich instrumeidtpouzivané bankami

e Zastava movité &ci - V pripact tohoto zajistni je feba od poskytovatele zajgi
vyzadovat doklady, na zakladkterych bude prokdzano, Zze uvedena osoba je
skut&né vlastnikem uvedené ¢ei (kupni smlouva, technicky ftkaz apod.).
Predmétné dokumenty jsou vyznamné i z hlediska nutnostdnpznané
identifikace ci v notdském zapise (v zastavni smil@uvmusi byt fadre
specifikovan pednet zastavy uvedenim zdélgy, typu, vyrobnihocisla (VIN),

registr&ni znaky, roku vyroby stroje apod.).

19 Zpisoby zaji&ni Gwru, SVARCOVA, Jana. [online]. [cit. 2014-02-25]. Sapné z:
http://www.ceed.cz/bankovnictvi/746zajisteni_uvétm
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Pohledavky z obchodniho styku, z pronajmu a prodiegeminovaného vkladu,
z k¥Zného @tu — Zastavni pravo Kinto pohledavkam d¥e byt sjednano formou
prosté smlouvy nebo registrované zastavy (zastesnmiduva sepsana niéédn a

zapsana do Rejéku zastav).

Zajisteni zavodu (podniku) — Vifpadt zastaveni zavodu, brani zastavni pravo, aby
nasledg mohlo vzniknout zastavni pravo k jednotlivécy ktera nalezi k zavodu.
Je tedy nutné @¥it, zda jiz neni v Rejstku zastav registrovana zastava k jeho

zavodu (podniku).

Finartni zéruka - Vystavcem fingni zaruky niZze byt i nebankovni subjekt.
Oproti prostému rkeni ma vystavce zaruky vyrazslabsi pozici — vystavce du
pouze a zcela za podminek dle zaiulistiny s tim, Ze mu &i bance nefislusi
jiné namitky, nez které z&ni listina gipousti (pokud neni vyslo¥nsjednano
jinak, nemize vystavce uplatnit ani ty namitky, které by malplatnit sam
dluznik). Uprava je obdobna dle pravni Upravy gado 31. 12. 2013.

Rueeni - Wetitel mize pozadovat plmi po rwiteli, pokud dluznik nesplinil sy
dluh na zéaklad pisemné vyzvy, kterou mustitel zaslal. Uprava je obdobnéa dle

pravni Upravy platné do 31. 12. 2013.

Akcie listinné — Vydavany na jméno nebo majitelepiipact na majitele, pak musi
byt vydany jako imobilizovany cenny papir — tj. skdudou odevzdany do

uschovy teti osoby a to banky, obchodnika s cennymi paiogla

Akcie zaknihované - Zastavni pravo k zaknihovanyemnym papiim vznika

zapisem u &tu zaknihovanych cennych papir evidenci centralniho depozita

Obchodni podil a kmenovy list - Na spaiesti s réenim omezenym fize mit
spole&nik now vice obchodnich podil podily pak Ize zastavit i opakovafgtedy
sjednat zastavni pravo v druhém a dalSima@). Moznost zastavy obchodniho

podilu (nikoliv kmenového listu) fite byt vazédna na sgmi podminek
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stanovenych ve spalenské smlowy (zastava fpadre maze byt i gFimo
zakdzana). Navymuze spolénost s rdenim omezenym vydat kmenovy list, ktery
je cennym papirem, a kteryquistavuje podil spalaika na spoknosti. V takovem
piipadt se (i jeho zastaveni postupuje v souladu s pravni urardstavy cennych

papi.

« Zé&stava nemovitééei — viz. kapitola 3.5.1 Zajishi hypot€niho Uwru zastavnim

pravem??

3.3 Pravni aspekty trhu nemovitosti

V roce 1989 dodlo k padu komunistického rezimCeska republika i@sla z
centrdle pldnované ekonomiky mezi evropské zemtrzni ekonomikou. V dab kdy
Ceska republika spadala pod totalitni rezim, se méfnmajetek nachézel z velkésti ve
vlastnictvi statu a druzstevnich organizaci. Somélastnictvi tér¥ viilbec neexistovalo,
paklize ano, bylo to ve velmi omezené@iJako prvni a nezbytny krok, ktery nova vliada
provedla, byla rozsahla privatizace statniho majetknasledt pak restituce, které ¢
odstranit pikofi minulého rezimu. Privatizacefipesla obrovsky rozvoj soukromého
vlastnictvi nemovitosti, avSak restituce vyvolala¢kolika piipadech bezpravi, coz bylo
dusledkem nevzeti dostét® ke zvazeni prava osob, kter&lynmajetek vydat, & jej
nabyly v dobré e 22

Zminovana privatizace a restituce majetku rozhybaléitméarh v Ceské republice.
VSeobecn ¢esky pravnirdd souvisejici s trhem nemovitosti se zkvalitriedektivnila se
¢innost statnich orgdin které pimo ¢i ne@imo ovliviwji transakce souvisejici s nakupem
¢i prodejem nemovitosti, stejntak vymahatelnost prava. Kvalitni pravni normy a
existence pravniho prdedi, tak pedstavuji zakladniipdpoklady pro trh nemovitosti.
Pravni normy Ize roziit na dw hlediska, avSak tyto hlediska je moznéitupouze jako

orient&ni:

20 Interni metodika spolmosti Sherbank CZ a.s. — Katalog zajitt

2L Nasledkem #vd, které byly @ingny v rdmci restituce, se do dnes vedou soudni spejsn na Gzemi
Ceské republiky, aledkteré gipady se dostaly i na Evropsky soud pro lidska @@ Strasburku.

2 pravni aspekty obchodovani s nemovitostrGiegké republicenww.epravo.cfonline]. [cit. 2014-03-23].
Dostupné Z: http://www.epravo.cz/top/clanky/praaspekty-obchodovani-s-nemovitostmi-v-ceske-
republice-35837.html
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e Zakonné, jez vymezuji a upravuji existenci trhu oetosti jako takoveho:
- Zakonc¢. 89/2012 Sh. Novy afansky zakonik,
- Zakonc¢. 219/1995 Sbh. devizovy zakon.

* Normy, jeZz upravuji, ovliiuji fungovani nemovitostniho trhu, dynamiku,
VYVOj a ceny nemovitosti.
- zA&kon o katastru nemovitosteské republiky. 344/1992 Sb.,
z&kon o zergmetickych a katastralnich organe¢h359/1992 Sbh.,
- zakon o ocgovani majetku. 540/2002 Sb.,
- zakon o dani z nemovitosti 338/1992 Sb.,

- zakon o dani é&dické, dani darovaci a dani Fepodu nemovitosti
¢. 357/1992 Sbh.,

- zékon¢. 253/2004 Sb. o dani zigané hodnoty,

- zakon¢. 586/1992 Sb. o dani zipnu,

- zakon¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech

3.4 Sowasné trendy a vyvoj trhu nemovitosti VCeské republice

V roce 2008 doSlo k hypaiei krizi v USA, ktera ovlivnila nejen americky, aiaké
evropsky trh. Tato hypotai krize prakticky zastavila €eské republice obrovsky vyvoj
vystavby a prodeje nemovitosti, ktery v té él@azivala. Ceny nemovitosti zaznamenaly
obrovsky naist a nemovitostni trh se préml z dynamického na té# stagnujici.
Vznikla tak nejistota na trhu a &wjici banky pestaly financovat nemovitostni
financovani, na zaklg&ddlouhodobych negativnich progn6z. Zlomova situaastala az
vroce 2011 - 2012, kdy se trhé¢zh stabilizovat. Jednim z viiy které trh rozhybaly, bylo

zruSeni regulovaného najemného.

V sowlasné dob opet naristd zajem o financovani viastniho bydleni. Za uplyn
rok 2013 banky poskytly hypatei uwry na bydleni celkem za 155 miliard korun, coz

znamena ndst 0 28 % (avSak neju&nejSim rokem financovani bydleni je nadale rok

2007). Tento trend je z&pinén nizkymi arokovymi sazbami, které banky v uplymalé
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roce nabizely, kdy hodnota Urokové sazby kleslasaarové 2,95 %. Hlavnim dvodem
tohoto kistu jsou nizké ceny nemovitostfedevsim byt.?3

Obrazek 1 - Bytova vystavba

Bytova vystavba
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Zdroj: Cesky statisticky fad

Vroce 2014 se ap ocekava, ze padnou rekordni minima, coz by mohlo mit
pozitivni impuls pro trh sbyty. Banky s nabizenimizkych uUrokovych sazeb na
financovani bydleni zaly jiz na p@éatku roku. Lze se domnivat, Ze taknily na zaklad
intervence, kterou provedl@eska narodni banka v listopadu roku 2013 a banky ta

disponuji s ¥t§im mnoZstvim volnych pén, ne? byva obvyklé*

8 Rok 2013: Hypoténi trh znovu pokiil rekord. Www.hypoindex.donline]. [cit. 2014-03-23]. Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/rok-2013-hypotecni-trh-zmspokoril-rekord/

24 EKOSPOL: Urokové sazby hypoték letos z&rkinovému rekordnimu minimu. To bude dal$i impris
trh s byty.Www.hypoindex.donline]. [cit. 2014-03-23]. Dostupné z: http://wmekospol.cz/cs/co-vas-
zajima/novinky/ekospol-urokove-sazby-hypotek-letagniri-k-novemu-rekordnimu-minimu-to-bude-dalsi-

impuls-pro-trh-s-byty
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3.5 Zakladni vymezeni hypoté&niho financovani

3.5.1 Charakteristika hypoteéniho Uvéru

Zakladnim pedpisem pro oblast poskytovani hypoteh Owra je predevSim
zakon¢.190/2004 Sb. o dluhopisech veimhpozdjSich gedpidi, ktery vstoupil v platnost
vstupemCeské republiky do Evropské unie tj. 1. 5. 2004teayknow definoval hypoténi
avér: Hypotecni Gwr je Owr, jehoZ splacenidetre prisluSenstvi je zajidho zastavnim
pravem k nemovitosti, rozestaé. Uvr se povazuje za hypetd Ovwr dnem vzniku
pravnich dinki zastavniho prava. Procély kryti hypotenich zastavnich list Ize
pohledavku z hypateiho Ovru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotenich zéstavnich listo pravnich dincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti
dozvi.?® Hypoteni Gwr se fadi mezi oblibené bankovni &y, ktery je nejasti
pouzivan na financovani bytovych pelt, gestoze jehoigsny @el neni vymezen. Pouze
musi sphovat hlavni podminku, a to, Ze nemovitost, na kigeo(wr poskytovan, musi
byt zajiS€na zastavnim pravem k nemovitosti. V bankovnimaektvSak nadale dochazi
k rozdleni hypoténich Owra, které jsou telowe vazané tj. standardni hypote Owr a
neltelow vazaneé tj. americké hypotéky. Mezi charakterigticiksy hypoténiho Uwru

pati: Ucel wru, vyse Geru, doba splatnosti @w.2°

3.5.2 Typy hypote¢nich Gvéra

1. Typy hypot&nich Ui dle &elu vyuziti

* (celoveé

- koup: nemovitosti,

- vystavba nemovitosti,

- rekonstrukce, dostavba#gstavba nebo modernizace nemovitosti,

- splaceni stavajicich dlihvaznoucich na nemovitosti (refinancovanived

poskytnutych Ugri, které byly pouZity na investice do nemovitosti,

%5 7&kong. 190/2004 Sb. o dluhopisech
% SEDOVA, J.:Pravni zaklady bankovnictieské republikyBrno: Masarykova univerzita v Bén2001,
ISBN 80-210-2732-0.
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vyporadani ddictvi, vlastnickych prav,

refinancovani vlastnich zdrgj

koups stavebniho pozemid,

vyrovnani (konsolidace)itve poskytnutych {gcek pouzitych na investice
do nemovitosti,

financovani nemovitéhotisluSenstvi nemovitosti (bazén, gardze, oploceni
atd.),

kombinace vySe uvedenychdl.

Nekteré banky financuji investice do nemovitosti mimieemi Ceské republiky, za

piedpokladu, Ze jsou spiny urité podminky:

Gcel Uru je jask stanoveny,

zajis&ni nemovitosti pouze na Uze@éské republiky,

vlastnik zastavované nemovitosti bude Zadatelemv& @ sodasre
nabyvatelem financované nemovitosti,

nabyvaci titul musi byt sepsan od rfeté advokata,

podklady k financované nemovitosti budotedre preloZzeny doceského
jazyka (tj. kupni smlouva, list vlastnictvi, odhaeimovitosti atd.)
podkladem pro & bude vyjadeni externich pravnikbanky o zfisobu

nabyvani nemovitosti v dané zemi.

neltelové — Jedna se o tzv. americkou hypotéku, kdy netné bance

scklovat (&el, investice neni vazana do nemovité%ti.

2. Typy hypot&nich Uvra dle vySe Geru

ucelové U¥ry — poskytovany do vyse 70 — 100 % trzni hodn@mavitosti

stanovené odhadcem,

27 Za stavebni pozemek je povaZovaf@st Gzemi urend Gzemnim planem, regédm planem nebo

Uzemnim rozhodnutim k zastan. Skut€nost, Zze se jedna o stavebni pozemekzaerbyt roviz doloZzena

stavebnim povolenim.

%8 Interni metodika spoé@most Sherbank CZ — Hypdiel (wr a americka hypotéka
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* neltelové U¥ry — az do 70 % trzni hodnoty nemovitosti stanovené

odhadcem.

Z&kon ¢. 190/2004 Sbh. o dluhopisech¢ufe, Ze maximalni vySe @wu, které banky
mohou poskytnout je do 70 % zastavni hodnoty zas@nemovitosti. V praxi dochazi
k situaci, kdy banky poskytuji maximalni hodnotuériiv az do 100 % trZzni hodnoty
nemovitosti, banka vSak musi zajistit nahradni ikryad z&dkonem stanovenou vysi.
V n¢kterych gipadech banky poskytuji i vySSi hodnotytwnez je 100 % trzni hodnoty
nemovitosti, ale to se tyka velice malého procétiemti. Jedna se o tzv. VIP klienty, kie
se prokazuji vysokou mirou platebni schopnostiexgZré se jedna o dlouholeté klienty
banky. Naopak minimalni vySe &w se pohybuje okolo 300 00Q:KI (Eelového U¥ru a
bezelného U¥ru okolo 200 000 K. Cenu nemovitosti je moznéditrnékolika zpisoby,
ale vzdy ma rozhodné slovo interni znalec (odhabdeeky, ktery rozhoduje na zaktad
poskytnutych dokumefit klientem bance, schvalenych internich metodik radpis
viz. kapitola 3.5 Oceini.

3. Typy hypot€&nich Uvra dle zpisohi splaceni

e anuitni — kazdy msic je U¥r splacen stejnou vysi,

» progresivni — ze zatku klient plati nizsi gsicni splatky, které se sistem
doby splatnosti zvySuiji,

» degresivni — ze Zatku klient plati vysSi gsicni splatky, které se sistem

doby splatnosti snizuiji.

4. Typy hypot&nich Uvri dle subjektu

» fyzické osoby,
* podnikatelé (pravnické osoby, fyzické osoby podtalg),

+ obce a mista.

5. Typy hypote&nich Uw¥rua dle doby splatnosti

Hypotetni Uwr se svymi charakteristickymi rysiadi mezi dlouhodobé

avéry, tedy doba splaceni ému 5 let a vice. # poskytovani Ugru je nutné dbat na
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dobu splatnosti z pohledu Zivotnosti nemovitoss, kterou je U¥r poskytovan a
také musi byt brana v potaz doba, po kterou budeatidchopen splacet &v

6. Typy hypot€nich Ovra a jejich dalSElenéni

e zpasobcerpani,

» fixace urokové sazby apod.

3.5.3 Zajisténi hypotetniho Gvéru

Hypoteini uwér musi byt vzdy zajigh zastavnim pravem k nemovitosti na uzemi
Ceské republiky,clenského statu Evropské unie nebo jiného statiidirm Evropsky
hospodéskych prostor, ktera je zapsana v katastru nemsivitnjejiz hodnota je v relaci
k vySi uwru. Aby se nemovitost mohla stat zastavou, mugdieat o ¥c v prdvnim slova
smysIf®. Velkou novinkou Nového alanského zékoniku je, Ze stavba se stal&ésii
pozemku, na ¢mz stoji, nelze tedy zastavit stavbu samotnou. aXastpravo je tedy
mozné #¥idit pouze k pozemku, anebo pravu stavby. Udajno, the sotasti pozemkui
prava stavby je i stavba samotna nefeba uvést v zastavni smil@uvDle Nového
ob¢anského zakoniku zastavni pravo smi zatiit, s niz Ize obchodovat, coz dle
legislativy platné k 31. 12. 2013 nebylo mozné.

Zastavni pravo vznika na zakladepsani zastavni smlouvy a jejiho vkladu do
katastru nemovitosti. Zastavni smlouvazea byt uzai¥ena pouze s majitelem nemovitosti.
V piipact, Ze je nemovitost vlasina vice spoluvlastniky, musi byt zastavni smlouva
podepsana vsemi vlastniky, jinak je neplatna. Nijgndévest do zastavni smlouvy veskeré
nemovitosti ¥etre prisluSenstvi. Zastavovana nemovitostize byt ve vlastnictvi jak
fyzické, tak pravnické osoby (u pravnické osoby &® % trzni hodnoty nemovitosti).

Predmét zastavniho prava argdnet uvéru byvaji zpravidla shodné, &y vSak
muze byt (v gkterych gipadech musi byt) zajit i jinou nemovitosti, kterd neni
prednttem Uwru. Nemovitost musi byt zastavena celd a nesmii igjtnvazané zadné

vécné tremend® branici uzivanéi zastavni pravoreti osoby s vyjimkou zastavniho prava

298 489, odstavec (1) zakona89/2012 Sh. (NOZ)

%0 Napr. doziti praroditi v nemovitosti, na kterou je &vposkytovan.
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jiné banky nebo stavebni diielny, ktera zanikne vigledku pouziti G&ru u banky, u
které klient 7Z4da (naprefinancovaniy*

Identifikace nemovitosti, které jsou vhodné pra&&ii hypoténiho theru:>?

1. Vhodné k zajis€ni — Kazda nemovitost neseciia rizika a tak nelze jednozéva
fici, ktera je bezrizikova. Nemovitosti, které je Zno uzit jako zastavu & musi
spliovat minimalg tyto podminky:

- nemovitost musi byt evidovana v katastru nemoviitost

- pravni stav nemovitosti je v souladu se skufen stavem,

- nemovitost musi byt v absolutnim vlastniétvi

-k nemovitosti je Hizen fFistup z véejné komunikace,

- nemovitost musi byt v dobrém technickém stavu, @gbtebeni musi
odpovidat pedpokladané Zivotnosti,

- nemovitost musi vyhovovat vSem technickym, bémpstnim, pozarnim,
ekologickym a jinym souvisejicim normam igpisim,

- pokud je pednEtem zajiSéni volny pozemek wdeny k zastavly musi byt
pravre zajisS€éno, Ze pednttem zastavy budou i veSkeré budouci stavby na

tomto pozemku.

2. Podminéné vhodné — Jedna se o nemovitosti, které maji vdobergni néjakou
zavadu nebo iekazku, diky neni mozné pouzit tyto nemovitostiojakhodnou
zéstavu. Tuto zdvadu nebeepaZzku je vSak mozné odstranit v realnémse bez
neuangrnych invesiinich nebo jinych naklad NegasgjSimi zavadami a
piekazkami jsou:

- nemovitost neni evidovana v katastru nemovitosti,

$IFINANCE MEDIA A.S.www.finance.cfonline]. [cit. 2014-02-27]. Dostupné

z: http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abecedgdtek/zajisteni/

%2 PETR, OrtOceiovani nemovitosti na trznich principech vydani. Praha: BIVS, 2007. ISBN 978-80-
7265-101.

% Takové vlastnictvi, které neni omezeno najemnimiosvami nebo jinym omezenim, ale podléhainap

vyvlastrenim v obecném zajmu za nahradu, pravu propadnyétkoanebo zdamni.
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- nemovitost je ve spoluvlastnictvi a chybi souhlgsch viastnik s pouzitim
nemovitosti jako pednttu zastavy,

- uzZivani nemovitosti je omezendonym kifemenem,

- majetek neni v absolutnim vlastnictvi, ale ve vigE$ti s lFemenem
najemnich smluv,

- pravni vztahy k nemovitosti jsou @eny zngnou,

- nemovitost je zatiZzena zastavnim pravem,

-k majetku neni fistup z véejné komunikace,

- nemovitost je uzivana bez koladdéo rozhodnuti,

- nemovitost nebo jefiast je postavena nebo uzivana v rozporu s projektov

dokumentaci.

3. Nevhodné k zajis€ni

- nemovitosti mimo Gzen@R,

- nemovitosti bez prawnzajiSeného istupu,

- pozemky, které nejsou tené pro vystavbu,

- nemovitost je postavena na pozemku jiného vlastnika

- stavby s vydanym demohim vymgrem,

- pozemky zn&Sténé a kontaminovaneé,

- nemovitosti v zaplavovém nebo geologicky nestabilazemi,

- pozemky bez moznosti kond@iho vyuzitim,

- vybrané kulturni pamatky,

- hibitovni stavby,

- nemovitosti, u nichz nelze objekti&mrcit trzni hodnotu,

- idedlni spoluvlastnické podily k nemovitostem (mohoyt pouze felem
vhodnou nemovitosti),

- druZstevni byty (€elem Us¥ru miaZze byt pouze i@vod ¢lenskych prav a
povinnosti u druzstevnich liytdruzstevni byt nefize byt zastavou, proto

je vyzadovano zajishi jinou vhodnou nemovitostiy.

% PETR, OrtOceiovani nemovitosti na trznich principech vydani. Praha: BIVS, 2007. ISBN 978-80-
7265-101.
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Predmétem zastavy nemovitosti mohou byt nemovitosti, &tmaji formu:

- dokortené,

- zkolaudované @etré pozemku),

- nedokorené, rozestainé (Wetn: pozemku) za iedpokladu dostavby
z poskytnutého Gsru.®

U zastavované nemovitosti je nutné zkontrolovavpir&tav nemovitosti:

» vlastnické, pop spoluvlastnické pravo vSech osob k nemovitostn prav
omezujicich toto vlastnictvi:
- zastavni pravo,
- vécné gedkupni pravo,

- vécneé femeno (na uzivanifistup, ochranné pasmo).

e zjiSteni shody skutného stavu se stavem pravnim dle vypisu z katastru

nemovitostf®3’

DalSim zajiSovacim nastrojem je poji8ti a vinkulace k zastavené nemovitosti.
Zastavend nemovitost musi byt pdjiE®® na reproduéni hodnotu stanovenou
pojistovnou (tzv. nova cena),figemz pojistnacastka musi byt miniméén ve vysi
poskytnutého (&ru. Tato pojistka musi byt vinkulovana ve prédp banky. Pojistna
smlouva by nila obsahovat minimaéntato rizika:

a) pojiseni pro gipad poskozeni nebo Zeni &ci Zivelnou udalosti (musi byt

brana v vahu poloha nemovitostidkvpiipojisteni — zaplavy, povodf pad

skal, strond, sesuv pdy apod.

% Interni metodika spol@osti Sberbank CZ, a.s. - Hypdié Gvr a americk& hypotéka

% Interni metodika spot@osti Sberbank CZ, a.s. — Hypaé Gwr a americka hypotéka

37 Pro zajigtni hypot&niho G\Eru jsou fiipustné pouze nemovitosti s vyj&sgimi pravnimi vztahy.

% pokud se jedna o vystaviiurekonstrukci, mze byt nemovitost poji§ha smlouvou na poji&hi stavby,

ktera plati pouze v débvystavby. Po kolaudaci je nutné ugidwovou pojistnou smlouvu pro zkolaudované
nemovitosti.
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b) pojistni pro gipad poskozeni nebo 2eni wci vodou unikajici z vodovodnich
zarizeni.
Pokud je hypot&ni Uwr zajiSén wtSim p@&tem nemovitosti, musi byt kazda pajisa

nejmeért ve vysi odpovidajici po#nu jeji obvyklé ceny k celkoveé obvyklé cgenajistni.

Zanik zastavniho prava

» splacenim hypot@iho Uwru,
» sloZenim ceny zastavy,
* vzdanim se zastavniho prava ze stratiitele — jednostranny pisemny ukon,
e na zaklad pisemné dohody,
« zanikem pednitu zastavy’’
Dokladem o zaniku z&stavniho prava ve pEokpsiitele je kvitancé vystavené ze strany

banky klientovi.

DalSi mozné zajighi

» vinkulace (poji&ni zistatku O¥ru) pojis€éni nebo Zivotniho (kapitalového nebo
rizikového) pojiséni Zadatele,

* ruceni,

» postoupeni pohledavek z prongdjmu

e zastavni pravo k cennym pajpir,

* blankosnénky vlastni,

« zastavni smlouva k pohledavce& hého/spiiciho/terminovanéhoctu.**

3.5.4 Proces poskytovani hypoténiho Gvéru
Cely proces poskytnuti hypétgho U\ru je mozné rozdlit do t zakladnich fazf:

1. Pr¥ipravna faze
Zcela prvni krok, ktery klient provede je Wbbanky, u které si zazada odav
Jednim z nejvice rozhodujicich kritérii pro kliertigva vySe Uroku a délka doby

% Interni metodika spot@osti Sberbank CZ, a.s. — Hypaé Gwr a americka hypotéka
4% Potvrzeni o splaceni zastavy.

“! Interni metodika spot@osti Sberbank CZ, a.s. — Hypéné Gvr a americka hypotéka
“2 Interni metodika spodmosti Sherbank CZ, a.s. — Hypané (0vr a americka hypotéka
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fixace. Pro ikteré klienty jsou dale rozhoduijici ,ddidové podminky*®, ke kterym je
avér poskytovan (zdali je mozné hybat s pravidelnok&t&pu i mimo dobu fixace na

zaklad skuteénosti, které se stanou v klientozivots*).

Po vykEru banky si klient
podava pisemnou 7adost o hygoieiwr*®, kde klient uvadi své zakladni osobni
Udaje, udaje o zdrojich a vyaifjnu a dalsi nutné informace k zakladni verifik&giez
je nutnd k uteni platebni schopnosti kliefifa V pripads, Ze klient projde skrze
verifikaci, banka Zada dalSi dokumenty:

- doklady prokazujici fsimy celé rodiny,

- dokumenty nutné k océni nemovitosti, na kterou je &vposkytnut,

- vlastni finagni zdroje,

- pojistné smlouvy: na nemovitost, Zivotni pajist

2. Schvalovaci faze

Vtéto fazi banka prasfuje spravnost a Uplnost vSech podklad Gdaij
poskytnutych klientem, posuzuje rizika, ke kterymp ¥ pripact selhani platebni
schopnosti klienta mohlo dojit, stanovujeugpb zaji&ni a specifikuje blizSi
podminky poskytnuti a splaceni. Zakladem protoizuale U¢r poskytnut, v jaké vysi
a sjakou uarokovou mirou je vyhodnocenfegevsim bonity Kklienta, kvalita
investiniho zangru, hodnoty a vhodnosti zastatf.

3. Realizatni faze

V posledni fazi dochazi éerpani a néaslednému splaceniéniv Cerpani je
klientovi umozrigno po spléni podminek stanovenych bankou. NggZitéjSimi
podminkami jsou:

- podpis u¥roveé smlouvy,

3 Napr. pojisgni neschopnosti splacet, Zivotni pajisits moZznosti niz$iho droku atd.

44 Ztrata zansstnani, draz, invalidnii¢hod apod.
45 Zadost o hypotmi Gwr Sberbank CZ —iloha¢. 1
“® Tuto verifikaci zpravidla provadi Relationship Mayer s kooperaci credit risku.

47 7Zda-li za stanovenych podminek bude klient schapatit své zavazky tj. platit pravidelné splatky.
‘8 BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA, FrantiSek PAVELK# Holy STANISLAV. Jak spravé na
hypotéky Praha: Praha Consultinvest, 2003. ISBN 80-9015486-
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- ¢erpani az po Werpani vlastnich finamich prostedki klienta,
- podpis zastavni smlouvy ve présp banky,

- vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Banka niiZe po klientovi poZzadovat dalSi podminky nutng&kpani G¥ru tj.:
- pojistni zastavené nemovitosti a vinkulace pojistnéhoérplnz tohoto
pojistni ve prospch uwrujici banky,

- uzaweni zivotni pojistky dluznika a vinkulace ve présp banky.

3.5.5 Cerpani a splaceni hypot&niho Gvéru

Cerpani hypotetniho Gvéru
Samotnécerpani je zahajeno na zakiadypinéné 7adosti oserpanf® klientem,

doklady prokazujici &€elovost a dalSi dokumenty vyplyvajici ze smluvnkulnentace.
Zpusob jakym Kklient mze cerpat je bd jednorazové, anebo postupri@rpani.
Jednorazovymdéerpanim jsou zpravidl&erpany U¢ry na koupi nemovitosti nebo
druzstevniho podilu. U jednorazovéterpani, zejména wélu 0wru koug, je nezbytné,
aby klient uhradil tucast kupni ceny, kterou bude hradit z vlastnich tped&i pied
vlastnim ¢erpanim 0O¥ru. Postupné&erpani je realizovano u dodavatelskéhaisgbu
vystavby (O¥r je cerpan na zakladfaktur vystavenych dodavateli, riagevelopery).
V piipact hypot&niho U¥ru s postupnynderpanim je mozné&erpat do doloZeni existence
vlastnich finagnich prostedki, pokud jsou vyZzadovany a jsou podminkirpani. Po
dobu postupnéheerpani je klient povinen hradit Uroky zégrpan&asti uru. Hypote&ni
avér je wtSinou cerpan pevodem na &ny (et klienta a poté zaslarrggodem na et
tieti osoby (naip prodavajici, dodavatel stavby, developer apod.).
Uvér nesmi bytterpan v pipadech, kdyizeni o vkladu zastavniho prava banky bude ve
stavu:

» vyzva k doplrni,

e preruSentizeni,

e zamitnutitizeni.

49 7adost aserpani Gvru Sherbank CZ — viz.ifloha¢. 2.
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Varianty&erpani®*

1. Cerpani na zéklad predloZzeni aktualniho listu vlastnictvi k zastavované

nemovitosti s vyzngenim zastavniho prava ve présp banky.

2. Cerpéani na zakladnavrhu na vklad zastavniho prava erpani je mozné, pokud
vklad zastavniho prdva nebyl proveden a byl podaoze navrh na vklad

zastavniho prava a zastavcem je vzdy vilastnik zasi@é nemovitosti.

3. Cerpani na zékladsoulEhu navrti na vklad zastavniho i vlastnického prava —
Cerpani je mozné, pouze byl-li podan navrh na vklatkdloZeni nabyti
vlastnického prava k nemovitosti doloZzeného poviotero vkladu pislusnym
katastrem nemovitosti,iedlozeni noveho listu vlastnictvi se zapsanym zagta

pravem ve prosfch banky a zapsanym klientem jiz jako vlastnikentedtminu.

4. Cerpéani na zakladsoukthu 3 navrki na vklad:
- navrh na vklad prohlaseni vlastnika,
- navrh na vklad zastavniho prava,
- navrh na vklad vlastnického prava,
nemovitost bylaadreé zkolaudovanaigd podanim navrhu na vklad prohldSeni

vlastnika.

5. Cerpani na navrh na vklad, kdy rozests stavba neni dosud v katastru
nemovitosti zapsana.

Splaceni hypoté&niho Gvéru
V ramci Uwrové smlouvy si klient sjednava s bankouisgb splaceni poskytnutého
avéru. NegasgjSimi metodami splaceni jsou postupné s pravideingptatkami. Zde

zalezi na klientovi, jakou variantu z& moznych si klient vybere:

*® BARDOVA, Dagmar, Radka OPLTOVA, FrantiSek PAVELK# Holy STANISLAV. Jak spravé na
hypotéky Praha: Praha Consultinvest, 2003. ISBN 80-9015}86-

* Interni metodika spot@osti Sberbank CZ, a.s. — Hypaé Gwr a americka hypotéka

*2 Interni metodika spol@mosti Sberbank CZ, a.s. — Hypaié (vr a americka hypotéka
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» degresivni splatky,
» konstantni splatky (anuitni splatky),

e progresivni splatky.
Splatka (sotet Uumoru a Uroku) se sklada zjistiny (Umor) a UroRi¢emz jistina
piedstavuje vysi nesplaceného dluhu a Uro¥agka rovnajici se nasobku Urokové sazby a

jistiny za smluvené obdobi.

Degresivni splatky

Degresivni splatky jsou charakteristické klesajicipisobem splaceni. Dluznik
splaci pravidelnou konstantni n&mmou ¢astku Umoru a ugmnou, snizujici seastkou
aroku. Klient zpravidla zaplati méma Urocich v porovnani s anuitnim a progresivnim

splaceni.

Progresivni splatky

Dluznik splaci v pravidelnych splatkach rostot&s$t imoru a klesajicést aroku.

Urok kleséa pomaleji, nez roste vyse amoru.

Konstatntni splatky (anuitni)

Konstantni neboli anuitni splatky jsou zaloZzenyneatnnécastce anuity. Samotna
anuita se sklada z unoru a uroku. Mh@hu let splaceni se anuita né&my meni se v ni
podil moru a Uroku. Na Zatku doby splaceni jsou uroky vyssi nez umor, keckdoby
splaceni se vySe umoru a Uroku prohodi. Anuitndagii si klient vybira ievazr
Vv pripact, Ze mu banka poskytne hypotéku s pevnou urokowaabal, jejiz fipadna

zmeéna diky nizkym splatkam anuitniho splaceni tak wilk& neohroZuje.

3.5.6 Hypotedni zastavni listy

Hypoteini zastavni listy (HZL) jsou zvlastni druh dluhapigejimz prostednictvi
banky ziskavaji finami prostedky na poskytovani hypateich Gw¥ra definice
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viz. Zakon¢. 190/2004 Sh. o dluhopiseciHypotecni zastavni list je dluhopis, u kterého
jsou zavazky kryty pohledavkami z hypoteh i, >3

Pohledavkami z hypoteich Owra je kryta jmenovita hodnota hypeétdch
zastavnich list. HZL mohou banky zajistit i nahradnim krytim tawsoce likvidnimi a
bonitnimi prostedky, jako jsou hotovost, statni dluhopisy neboadll u Ceské narodni
banky €CNB). Diky zpisobu kryti jsou HZL povaZovany za jedny z nejbémpgich
cennych papir vhodné pedevsim pro konzervativni investory, ikteechéji podstupovat
vyznammjSi riziko z investovani na kapitalovém trhu.

Hypoteini zastavni listy jsou vydavany na dobditou a jsou vold obchodovatelné.
Majitelom, kteai si paidili HZL jsou vyplaceny aroky v pravidelnych intedech.
V piipac, Ze chce majitel ziskat své investovane peolty ged splatnosti, Ize takcinit
pouze v pipack prodeje dluhopisu jinému investorovi tzn. HZL jsdiky svému zfisobu
kryti neodvolatelné i@d dobou splatnosti. K tomu, aby banky mohly en@toMZL je
zapotebi zvlastni licence, jez je poskytovana bankdmepadastniho pravnihotrpdpisu
upravujici ¢innost bank se sidlem Geské republice. Kazda emise HZL je pak dale
posuzovana a schvalovana institucemi, které mabidoad kapitalovym trhenCeskéa
narodni banka uklddd bankdm, jez maji licenci nasielMZL, vést evidenci, kde je
stanoven z{fisob vedeni, obsah a néleZitosti evidéhéeyti hypote&nich zastavnich ligt

v obshu. Tato evidence je pak poskytovaieB vzdy na jeji vyzadani.

3.6 Ocergni

Oceilovani nemovitosti ma vSeobeécrplatné zasady v oblastech bankovnictvi,
pojistovnictvi, @i sprd® majetku atd., které se liSi vditych specifikach. V fipac
ocaiovani nemovitosti v bankovnictvi jsou nemovitogggmétem ocesini v pripadk:

» zajiS€ni Uwru nemovitou zastavou,
» zajiS€ni hypot&niho Uwru,

» tvorba a analyza podnikatelskych z#tn

Vyhody rigeni nemovitosti

%3 7&kong. 190/2004 Sb. o dluhopisech
> OpateniCNB &. 5 ze dne 11. 6. 2004
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e zastavni pravo lze pravmzajistit zapisem v katastru nemovitosti,

e trzni ceny nemovitosti, zvlast stavebnich pozendk maji progresivni
charakteristiku v fipact stabilizované ekonomiky dané z&m

* nemovitosti jsou vice cen®wstabilrjSi nez cenné papiry,

* nemovitosti jsou tire zcizitelné,

* nemovitosti jsou fevazre stabilni a maji stoupajici tendenci.

Nevyhodou nemovitosti je jejich mala likvidits prodeji a nepemistitelnost®

V ramci ocegni se provadi posouzeni, zdali je navrhovana newsivwhodnym,
podmiréng vhodnym nebo nevhodnythzajisenim poskytovaného éw. V piipads, Ze
nemovitost neniifmo spojena s poskytovanymaigm, tedy neposkytuje sednna koupi
nemovitosti, vystavbu apod., provadi se pouze si@mi oce#ni, protoZze sefedpoklada,
Ze se jak ekonomickeé tak technické parametry nabudmibéhu trvani U¢ru menit. Dale
je nutné wit, zda je trzni hodnota zastavy dostate a paklize klient nebude plnit své
zavazky, dojde k prodeji zastavené nemovitostipmkasji se pohledavka banRy.

Kazda banka si vytté své vlastni metodiky, jakym #pobem oceni nemovitost
jako zastavu hypotaich Uvri a za jakych podminek. Vzdyfipm vSak musi platit

vSeobec# platné zasady pro ogavani.

3.6.1 Odhadci

Jak jiz bylo zmigno, kazda banka ma své vlastni interni metodikylepéterych
postupuje v fipadt poskytnuti G¥ru, u kterého je nutné provést znalecky posudedd; jl
nemovitost vhodna jako zastava. K tomu maji banldiskozici odborné znalce. Tito
znalci tzv. odhadci musi spvat zakladni fedpoklady, aby byly, zapsani do seznamu

odhadd a €mi zpravidla jsou:

5 PETR, OrtOceiovani nemovitosti na trznich principech vydani. Praha: BIVS, 2007. ISBN 978-80-
7265-101.

% Definice vhodnych, podméné vhodnych & nevhodnych nemovitosti viz. kapitola 3.4.4 Zajitt
hypote&niho Gwru.

*” SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

32



- vystudovany obor og®@vani movitého a nemovitého majetku,

- praxe v oboru,

- certifikace pro ocgovani (je vyhodou, vyZzadujicpvazié banky),

- v pripadt OSVC®® Zivnostenské opra¥ni pro oc&ovani nemovitého

majetku.

Z pohledu banky se odhadgilidna:
* Interni odhadce
Interni odhadci jsou zafstnanci banky, u kterych banky vyzaduji
piedevsSim praxi v oboru a certifikace je povazovamavyhodu. Jejich hlavni
néplni je vytvéet ocerni, zpravy o vystauh precereni tzv. supervize oceni, jez
jsou vytv&eny externimi odhadcr.

» Externi odhadce

Externi odhadci jsou pravnické osoby nebo fyzickéhy s Zivnostenskym
opravreénim pro océovani nemovitosti, které banka nasmlouva, aby prachali
odhady zpravidla u retailovych kligtif. Oceréni pro wtsi klientelu jako jsou
korporatnf* Gvéry, provadji interni odhadci banky. @p je v8ak na bance, aby
stanovila pravidla, jaké océmi externi odhadci budou provddVelice dilezité u
externich odhadcje, aby jejich ocefni odpovidala skutosti. V gipac, Ze by
doSlo k velkému nadhodnoceni hodnoty nemovitosigon odhadci zapsani do
tzv. interniho black listu a spoluprace s nimi budkontena. Poet externich

odhadd, které banky vyuZzivaji, je velmi individualni.

%8 Osoba samostatvydilesns &inna.

%9 Bliz&i popis néapléodhadé viz. typy vystupi.

0 Retailovy klient — Fyzickd osoba, které banky pasi nag. hypoténi Gwr, spofebni Uwr,
kontokorentni Ggr pro FO atd.

®1 Korporatni klient — Pravnické osoby, kterym bamloskytuji investini financovani, financovani projeit

developerské financovani atd.
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3.6.2 Typy vystupa

Interni ocenéni — Interni odhadci stanovuji trzni hodnotu nematitma zaklad
piedloZzenych podklad vyhodnoti veSkeré nezbytné (daje, jako jsou vhetn
nemovitosti pro zastavu, rizika tykajici se nemasfit, dophkové podminky G#ru
tykajici se oce#ni, ohodnoti, jakou hodnotu by nemovitost mohla mifipac

prodeje atd?

Supervize externiho oceéni — Interni odhadci praftuji oceréni nemovitosti

vypracované externim odhadcem spolupracujicim kdwanJedna se spiSe o
kontrolu pravniho stavu nemovitosti, stanovené lbbgifvysledna trzni hodnota;
parametry vynosové hodnoty jako jsou najemné, nkimpitalizace, néklady,
vypadek ndjemného, parametry srovnavaci hodnotypvéfeni stanoveni

podminek platnosti hodnofy.

Zprava o vystavke — Zprava o vystavbje velice dilezitym dokumentem vijpact
cerpani U¥ru a tykd se ra poskytnutych na vystavbu nebo rekonstrukci,
piistavbu, nastavbu. Jejim hlavnim cilem je stang@vidcento rozesta@mosti,
posoudit piibéh vystavby (tj. popsat jak vypadaji pro¢aé prace, jak kvalitha
zdali je dodrZzen stanoveny rozgb acasovy harmonogram) argrevsim, ma-li
vystavba veSkera p@bna povoleni (stavebni). Na zaklatéchto skuténosti
odhadce je schopen vyhodnotit zdali je mozné taktesta¥nou stavbu zapsat do
katastru nemovitosti ¢etrg zastavniho prava na ni. Dojde-li odhadce ke
skute&nostem, které jsou v rozporu s podminkami sepsadeerove smloug
(naklady na vystavbu jsou vysSSi, nez bylkegpokladany, nejsou dodrzovany

stavebni postupy v souladu s pravnimi ustanovenifra)o mohou ohrozit hodnotu

®2 Interni metodika spoémosti Sberbank CZ, a.s. — Metodické zasadyioe&ni nemovitosti pro @vové

fizeni

% Interni metodika spoémosti Sberbank CZ, a.s. — Metodické zAasadyioe&ni nemovitosti pro @vové

tizeni
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zajiseni, dochazi k pozastaverierpani. Zprava o vystavbse provadi fed

gerpanim Gwru, dalsi pak nasledujetem vystavby aipzawresnych pracictf?

» Preceréni nemovitosti— Je dalSim velicettkzitym dokumentem, jenZz mé&ipést
piehled o hodn@étnemovitosti v witém ¢asovém vyvoji. Becergni nemovitosti se
provadi véasovém rozmezi jednou za&tgdet. Divodem pecereni je, Ze ke dni
zajis€ni nemovitosti mohla mit dana nemovitost jinou hatdn nez ke dni
precerdni, a to vzhledem ke skut@ostem, které mohly nastat vipthu let
poskytnuti nap hypot&niho Uvru. Jedna seipdevsSim o zinu situace na trhu

nagf. hodnoty nemovitosti klesaji/rostou, dokeni rekonstrukce atd®.
3.6.3 Nalezitosti odhadu

Podklady pro zpracovani ocesni

e List vlastnictvi — DoloZenim listu vlastnictvi khie prokazuje vlastnictvi dané
nemovitosti. List vlastnictvi vydava katastralnitad, ktery je pislusny
katastralnimu Uzemi, kde se nemovitost nachazip neb mozné ho ziskat
prostednictvim Czech Pointu. Do listu vlastnictvi je méZnahlizet bezplatn
prostednictvim webovych stranekeského tadu zenimetického a katastralniho.
LV je platné k datu vydani.rBdkladany list vlastnictvi bance nesmi byt staezi 3

meésice.

« Katastralni mapa — Katastralni mapa je statni mépdilo, které obsahuje
polohopis nemovitosti, ktery pouzivaji odhadtii pistnim Seteni. Ot je mozné

ji ziskat na pislusSném katastralnintack a nesmi byt starSi nez ¥sice.

* Nabyvaci titul — Pdt mezi zakladni dokumenty, na jejichz zakiddient nabyl

vlastnické pravo k w@ité nemovitosti nebo pozemku. Nabyvacim titulerize byt

® Interni metodika spoémosti Sberbank CZ, a.s. — Metodické zasadyioe@ni nemovitosti pro @vové
fizeni
® Interni metodika spoémosti Sberbank CZ, a.s. — Metodické zasadyioe&ni nemovitosti pro @vové

tizeni
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vice listin, zalezi, jakym Zpobem klient nabyl nemovitost: kupni smlouva,

darovaci smlouva, smlouva éepodu, @ddicka smlouva atd.

« Uzemni plan — Uzemni plan ohranje Gzemi, na kterém bude stavba stat. Je to
velice dilezity dokument, na jehoz zakkadnize byt vibec zahajeno jednani o
poskytnuti G¢¥ru. Uzemni plan potvrzuji obce, v jejichz Gzemi male stavba

nachéazet.

« Uzemni rozhodnuti — Na jejim zaktadude povoleno umigti stavby na pozemek
neboli rozhodnuti, Ze jde o stavebni pozemek.

» Stavebni povoleni — Povoleni, na jehoz z&kljgdmozné zahajit prace na vystavb

nemovitosti.

* Projektova dokumentace stavby — Hlavnigelém projektové dokumentace je
piesné a jednozkaé zaznamenani vSech geometrickych charakteristiesist.
NejduleZit¢jSi cast projektové dokumentace pro o&@n nemovitosti je ¢ést

souvisejici s informacemi o probihajici vystaviechnické zprava atd.

* Smlouva o dilo — Smlouva o dilo musi obsahovatisppaci, které prathnou na

vystaviz dané nemovitosti tj.fipsny rozpoet acasovy rozpis.

* Smlouva tykajici se &nych Femen — Bance musi byt poskytnuty vesSkeré

smlouvy souvisejici sé&enymi lkemeny.

Doplnujici podklady si banky vyzadaji v zavislosti nguynemovitosti, ktera se
bude financovat. Ndfklad @i financovani stavajici nemovitosti bude banka
vyzadovat kolaudmi rozhodnuti, fehled ploch vetrgé rozctleni dle @&elu uZziti,
piehled aktualnich ndjemnich smluv (mé-li nemovit@gemce), fotky atd.

36



Struktura ocenéni
« Uvodni strana obsahuje informace, o jaky typ vystise jedna (oceni,
piecergni, supervize, zprava o vystaybdatum zpracovani océm, kdo zadava,
registr&ni ¢islo ocerni, kdy prokhlo mistni Séeni a kdo jej provad. Dale jsou
na avodni strah zpracovany zakladni informace o nemovitosti (vidst okres,
¢islo LV, typ nemovitosti, adresa, katastralni U2eawysledné hodnoty océmi tj.
trzni sodasna a budouci hodnota, podminky platnosti @denkomentée ke

stanovené hodnétpredpokladany vyvo.

* Podrobny popis nemovitosti — Popis polohy a lolgaliemovitosti v ramci obce

(zdali souhlasi s uzemnim planem), skofestav a pravni stav nemovitosti.

» Technicky stav nemovitosti — $t&@ opotebeni.

» Popis koncepce a dispozicgetns komentée sodasného a budouciho vyvoje.

* Zhodnoceni jak ddle se bude nemovitost proda¢apronajimat.

» Naklady a jejich zhodnoceni vystavby/rekonstrukce.

* Vypocet hodnoty nemovitosti a ¢eni jeji trzni hodnoty, ktera musi byadre

okomentovana.

Koment# rizik spojené s nemovitosti (mapumiséni u vody).

Ke kazdému ocemi je pak dale nutnéiozit prilohy souvisejici s typem nemovitosti
viz. bod Podklady pro zpracovani oéenv kapitole 3.6.3 Nalezitosti odhadu, a dalSi

podklady, které wi/vyzada odhadce.

3.6.4 Mistni Setfeni

Mistni Seteni se provadi na zakkadgrowieni podklad, které klient odevzda

odhadci (bance). Odhadce tim tak zahajuje proceméotc neboli tzv. prohlidku
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nemovitosti a zagtuje se tak na body, které je nutné vyplnit v raoegreni viz. kapitola
3.5.3 Struktura ocemi. VeSkeré dokumenty poskytnuté klientem bylymodpovidat
skute&nosti, a proto je wlezité provadt Seteni dikladné. Dojde-li odhadce k negativnimu
zjisténi nagfiklad rsjaké ekologické zé&Fi na pozemku nebo okoli, musi veSkeré tyto
informace zanést do vystupu tj. oéah VeSkeré informace ziskané z mistae3dt maji

podstatny vliv na vyslednou hodnotu nemovitostird spojenou vysi Gru.

3.6.5 Odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty)

Trzni hodnota nemovitosti je oviievana éiznym faktory, jako jsou ndjklad:

» politicko-spravni vlivy (Gzemni planovani, staveliat, da@ova politika,

Zivotni prostedi, bezpénost a ochrana, yejné zajmy),

» ekonomické vlivy (zamstnanost, kupni sila, Zivotni Urajemoznosti
financovani, hospodsky vyvoj, situace ve stavebnictvi, technologie,

inflace, Urokova mira),

» socialré-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodivzdlani,

Zivotni styl atd.)

» fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, &gob zastavby, topografie,
sousedi, doprava, stéstaveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka, maoral

Zivotnost apod®f

Velice zéalezi na tom, v jakém segmentu se dana viéwsd nachazi, nelsov kazdém
segmentu dochazi kefstu vice vliva, jako je nabidka a poptavka po dané nemovitosti,

stabilita nebo nestabilita trhu, konkurence na,tthendy, druhy a velikosti rizik, politické,

6 ZAZVONIL, Zbynk. Oceiovani nemovitosti na trznich principech, 1. Vyd&miaha: CEDUK, 1996,
ISBN: 80-902109-2.
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ekonomické vlivy atd. Proto jeatkzité vlivy analyzovat a vyhodnocovat 8hpédnutim
k Gcelu ocerni.®’

Trzni ocerni je provadno na zakladtii zakladnich fstupi:

A. Nakladovy pristup — ,Vychazi z minulosti, hodnota nemovitosti se odwii
néklad: vynaloZenych na ptzeni pozemku a z nakladrynaloZzenych na jeho
zhodnoceni — ve fodrstaveb. ¥cna hodnota reprezentuje technicky pojaty nazor
na tvorbu ceny. Nakladova stranka je dapicim udajem, &sSi roli hraje u
nowjSich staveb, kde lzergdpokladat hospodarnost investice a hospekia
uzitek. Pouzivana je /pdevSim u vejné prospsSnych staveb nekond@iho

charakteru.®

B. Porovnavaci gistup — ,Vychazi ze sogasnosti, odrdZzi momentalni situaci na
trhu. Z prodejnich cen srovnatelnych nemovitostusezuje na pravgodobnou
vySi ceny posuzované nemovitosti. Znamé ceny gedpeh nemovitosti jsou
korigovany v zavislosti na odliSnostech od posuzévemovitosti. Tentoistup je
Klicovy pi odhadu trzni hodnoty. Je to ¥Amém trznim progedi nefastji
aplikovany pistup. Fi spravné aplikaci odrézi stav trhu. Porovnavacitode 1ze
pouzit vSude, kde pro porovnani existuji podmifkgdpokladem je podobnost,

srovnatelnost, obdobny uZitek‘@sova aktualnost porovnavanych nemovitoSti.

C. Vynosovy pfistup — ,NejdulezitjSi roli hraje progn6za budouciho uZzitku
nemovitosti, vyjatje se velikosti jedpokladaného budouciho pr@spu
(vynosu), jeho spolehlivosti a stabilitou. Vynosov@édnota nephlizi

k vynaloZzenym néklach, reprezentuje ekonomicky pojaty nazor na tvoréuyc

" SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenateDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
8 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
%9 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
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Vynosova hodnota jeitkzita u komemich nemovitosti,
prredpokladat vynos z pronamu:

L7’|0u

Tabulka 2- Role jednotlivych metod océovani

vSude tam, kde lze

Cas minulost sodasnost budoucnost
PFistup A. Nakladovy B. Porovnavaci C. Vynosovy
naklady na pfizeni aktualni prodejni osekavany vnos
Hodnota . nemovitosti v ceny obdobnych y y .
reprezentuje . . L Z nemovitosti
minulosti nemovitosti
Vystup vécna hodnota porovnavaci hodnotavynosova hodnota
TRZNI HODNOTA

Zdroj: SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenatOceiovani nemovitosti Praha: Ceské vysoké deni
technické, 2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

Tyto hlavni ti pristupy —nakladovy, porovnavaci a vynoscvye nutné brat jako

komplexré uceleny nastroj pro stanoveni trzni hodnoty énénktery je vzajem&

provazany a souvztazny, ve kterém do jednotlivé xamenty do sebe zapadaji a vzajémn

se podporuji. Kazda z vySe uvedenych metidstipi prispiva k vysledné trzni hodriot

nemovitosti a vzdy se liSi podle typu éogané nemovitosti vizZTabulka ¢. 2 Jednotlivé

vahy metod k typu océované nemovitosti.

Tabulka 3- Jednotlivé vahy metod k typu oc#tované nemovitosti

Typ nemovitosti Pristup Vaha metody v %
Porovnavaci 90
Rodinny dim Vynosovy 0
Nakladovy (&cny) 10
Porovnavaci 30
Komegeni Vynosovy 60
nemovitost
Nakladovy (¥cny) 10
Porovnavaci 60
Bytova jednotka Vynosovy 20

" SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,

2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
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Nakladovy (¥cny) 0

Porovnavaci 100
Pozemek stavebni | Vynosovy 0

Nakladovy (¥cny) 0

Zdroj: Zpracovano podle Schneiderovd Herelova, Bei@vani nemovitosti, 2008, vlastni

zpracovani

Nakladovy pristup

Nakladovy pistup je stanoven na tzv. bazi nadkiaad predstavuje technicky pohled
na nemovitost. Vysledkem nakladovéhtispupu je ¥cna hodnota (technicka hodnota,
substagni hodnota), ktera vyj&dje, kolik celkovych stavebnich nékladie nutné
vynaloZit na vystavbu nemovitostiipsowasnych cenach stavebnich praci. Nakladovym
piistupem se zjtduje trzni hodnota, ktera je stanovena naklady riezeoi stavby a od nich

odestené opatebeni, a branim v Gvahu trzni vlivy tj. ekonomicleglostatky'*

Zpusob vypdétu nakladovou metodou

* popis nemovitosti,

e vypocet obestagneho prostoru,
» stanoveni typu objektu,

* vypocet reprodukni ceny

e Zivotnost,

» opotebeni,

» funkéni nedostatky

+ ekonomické nedostatky.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, nékladova hodnota &jitnakladovy fistupem

stanovuje spiSe technickou hodnotu. Proto se nékjagxristup pro stanoveni trzni

L ORT, Petr,Moderni metody o@®vani nemovitostil. vydani, Praha: BIVS, 2007, ISBN 978-80-7265-
113-9.

2 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
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Mriviw s

metoda pro oceami developerského projektu, protoze analyzuje staiveaklady, jez jsou

pii poskytnuti G¢ru velmicéasto hrazeny.

Porovnavaci gristup

Porovnavaci fistup se provadi na bazi porovnani. Je zaloZzerrzmart principu
srovnani hodnoty o&evané nemovitosti s cenami podobnych nemovitoserékbyly na
trhu v kratSim ¢asovém (seku realizovany. Vysledkem porovnavacikistupu je
porovnavaci hodnota, kterd je shodna s cenou p@&lobmovitosti dosazené na volném
trhu, s branim v Gvahu &itych odlignosti acasového posunff. ,Zakladni myslenkou
porovnavaciho fistupu je hledani trzni hodnoty ¥mé relaci k cenam porovnatelnych
konkure@nich nemovitosti* Vysledek porovnavaci hodnoty je zavisly nactpoa
velikosti odliSnosti mezi o@@vanou nemovitosti a nemovitosti pouzitymi k porémwin
Cim vy3si je poet odlisnosti, tim ménspolehliva je porovnavaci hodnota. Jak jiz bylo
feceno definici, porovnavacifigtup odrazi aktualni situaci na trhu, a protde#itou
ovliviijici roli celkové hodnoty hraje princip nabidkypaptavky’ S ristem poptavky,
rostou ceny a naopak. MenSi elasticitu na trhu méogti projevuje nabidka, nebo
nabidku tvéi nemovitosti, které maji pomalejSi vyvoj (obsazemenovitosti se uvdliji
pomaleji, vystavba trva del&asovy Usek).

Porovnavaci fistup odhaduje trzni hodnotu nemovitosti nejlépesaxh ti metod,
avSak stanoveni trzni hodnoty je nejvice zpractskatenar@éné. Musi byt brany v Gvahu
vngjSi vlivy tj. ekonomicky dst, ekonomicka deprese, dopravni dostupnost, Zpgtitn
prostedi, atd., které ovliwji nemovitost v sotasné chvili (tj. v dob stanoveni trzni
hodnoty), ale také je nutné brat v ivahu vlivy potenalni tj. hrozby aiflezitosti.

Aby byl vysledek porovnavaci hodnoty objektivnitely vhodny pro oceimi
(neba’ oceréni by mnelo vzdy odrdZzet skuteé stavy), musi byt spiny nasledujici

podminky:

8 ZAZVONIL, Zbyngk. Oceiovani nemovitosti na trznich principech, 1. Vyddmiaha: CEDUK, 1996,
ISBN: 80-902109-2.

4 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

> Trzni poptavku tvii kupuijici a nabidku vytw&ji nabizené nemovitosti (nemovitosti volné, k mjadale i

realizované nebo planované).
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* srovnatelnost og®vané a porovnavané nemovitosti (rozsah, kvalita,
uzitek),

» aktualnost porovnavanych cen,

» dostatény paiet realizovanych obchdg

« stejné podminky @astnici, segment trhu, oblas}).

Vynosovy pFistup

,Vynosovy istup na bazi kapitalizace vynog zaloZzen na ekonomickém pohledu na
nemovitost, preferuje uzitné hledisko a jeho vy&etje vynosova hodnotd’Vynosova
hodnota udava hodnotu nemovitosti, jg¢inese dekavany budouci prosph z vlastnictvi
nemovitosti. Zakladnim fedpokladem je, Zetim delSi, vysSi a jigjSi prosgch
z vlastnictvi nemovitostigekavame, tim vyssi bude mit hodnotu.

Vynosovou hodnotu lze definovat jakgSoucet vSech fedpokladanych budoucich
vynosi plynoucich z nemovitosti kapitalizovanych nacssanou hodnotu.V/ynosova
hodnota ma dynamicky charakter tzn. Ze sainpodle aktualni situace na trhu a dle jeho
potieb. Do vynos8, jeZ jsou dekavany z nemovitosti, je nutné uvést moznérgnvynosi,
kapitaliza&nich mner, zmeny hodnoty nemovitosti spojené s technicksasti, znény
ekonomické, finaéni atd.

Jak jiz bylo vySe uvedengrynosova hodnota je:dezitd u komamich nemovitosti,
vSude tam, kde |zergdpokladat vynos z pronajmifjako jsou administrativni budovy,

obchodni domy, skladni a vyrobni prostory atd.)

® SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenateDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

" ZAZVONIL, Zbyngk. Oceiovani nemovitosti na trznich principech, 1. Vyddmiaha: CEDUK, 1996,
ISBN: 80-902109-2.

8 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

" SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
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Vzorec vypatu vynosoveé hodnoty

Stabilizovany vynos * 100[%]
Vynosova hodnota = -------------znmmmmmmmmmoe— oo
Urokovéa mira kapitalizace [%)]

Stabilizovany vynos se vypfia jako potencionalni hruby vynos snizenykoeficientem

rizika vypadku najemného a nasledé se odétou provozni naklady.

Potencionalni hruby vynosje stanoven jako celkovy vynos z nemovitosti zampinky
splreni stoprocentniho vyuZziti nemovitosti. Jedna seg/ tedsodet najemnich plateb na
zaklad existujicich nebo potencionalnich smluvnich vitahezi pronajimatelem a
najemcent® Najemné je rozlisovano jako trzni nebo smluvnirnTmajemné je ziskano za
pronajem prostor nebo ploch, Kitém segmentu trhu, zaigobeni nabidky a poptavky.
Smluvni najemné je ziskano ze stanoveného najemaédétanovenych podminek v platné

najemni smlouy.

Riziko vypadku najemnéhovznikd z mozné ztratyifJmu spojené s:

neobsazenostésti prostor,

s vymEnou najemnik (s€hovani, hledani nového néjemnika, Uprava
prostor),
- prodlevou najemniks placenim najemného,

- Zivelnymi katastrofami, dlouhodobymi poruchami.

.Riziko vypadku najemného se &&gtji zohlediuje srazkou z hrubého potencialniho
vynosu, u nedvidatelnych rizik jako procentni srazka odhadmaazaklad minulych
zkuSenosti u /edvidatelnych rizik konkretizovana na zéaklaahalyzy délky njemnich

smiuv.8?

8 Najemné se vyjadje v K&/m2/rok, Ke/m3/rok, K&/m/rok, Ke/ks, rok a milo by byt vyjadeno
jednoznéné.

8 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
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Provozni néklady jsou definovany jako naklady gebné k provozu dané nemovitosti.
Jedné se o néklady:
- fixni (dai z nemovitosti, pojigni nemovitosti, jiné fixni naklady),
- vySe dag z nemovitosti (uWtena legislativou),
- pojistni (staveb, odpadnosti za Skodu vzniklé z titulu vlastnictvi nebo
provozu),
- variabilni naklady (elekina, plyn, voda, teplo, naklady na udrzbu a opravy,
naklady na uklid atd.),
- obnovovaci néklady (viiti a vr&Si povrchové Uupravy, *aovaci
prednity atd.)?

Mira kapitalizace je odhadovana na zakkadowtu nebo rozdilu miry vynosnosti a slozky
navratnosti. Nejvice se pouZiva hodnota mezi 522 %2 Mira kapitalizace zohleulje
celkové riziko investice a bere v Gvahu dobu Ziestnh nemovitosti. Bytova jednotka je
hodnocena jako malo rizikova, rodinnynd stedre rizikovy a napiklad developerské

projekty se jiz pohybuji ve vysSich hodnotach.

4 Vlastni ¢ast

Ve vlastnicasti prace bude provedeno o&einbytové jednotky vypracované proaly
diplomové prace. Océna bude realna bytova jednotka z lokality PrahyKkent Zada
banku o poskytnuti hypateiho Uw¥ru na nakup nemovitosti, ktera je vlasta spolénosti
G & K Service, s.r.o. Klient si chce fidit bytovou jednotku, jeZ jefpdmétem ocesini,
ve které v sokasné dob bydli v podndjmu. Na zakladrysledku oceéni bude stanovena
hodnota poskytovaného &m. Klient disponuje volnymi zdroji v hodnos00 000 K.

8 SCHNEIDEROVA HERALOVA, RenataDceiovani nemovitostiPraha:Ceské vysoké deni technické,
2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

8 ZAZVONIL, Zbyngk. Oceaiovani nemovitosti na trznich principech, 1. Vyd&miaha: CEDUK, 1996,
ISBN: 80-902109-2.
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4.1 Odhad ceny obvyklé bytové jednotky

4.1.1 Zakladni udaje o nemovitosti

Piedmét oceréni: Bytova jednotka v s@asném stavu
Registrani ¢islo ocerni: 0102/2014
Datum mistniho Sefeni: 3. 2. 2014
Klient: Pani XXX

Vypracovala: Jana Jandusova, Rumunské 17/698, Praha 2

Datum vypracovani: 28. 2. 2014

Tabulka 4 - Zakladni tdaje o nemovitosti

Zakladni udaje o nemovitosti

N

Igfnovi tosti Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi, druzstewti b
Vlastnl_k . G & K Service, s.r.0.
nemovitosti
8112, 8073 (sklep neni k
Okres Hlavni mésto Praha List vlastnictvi | dispozici), 7929 (garéaz
neni k dispozici)
Obec Praha [(atas:[ el Smichov
Uzemi
Cast obce Smichov Pott obyvatel |1 245 000
Adresa Karla EngliSe 3211
Cisla parcelni |2885/21

Cisla bytovych
jednotek

3211/63 (byt)

Cisla
nebytovych
jednotek

Spoluvlatnicky podil o
velikosti 2961/282589 n:
jednotcec. 3211/213
(garaz), spoluvlastnicky
podil o velikosti
220/4520 na jednotae
3211/217 sklep.

Podil na
spolenych 7415/1061123
¢astech budovy
a pozemku
Ceska zersdélska univerzita
_ v Praze
Objednatel

Kamycka 129
165 21 Praha 6 — Suchdol

8 7 davodi ochrany dat klienta, neni uvedeno jméno.
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Vysledné hodnoty oce#ni

Trzni hodnota (cena obvykla) stanovena
odhadcem — soiasha 3 000 000 CZK 109 170 EUR*

Trzni hodnota (cena obvykla) stanovena
odhadcem — budouci - -

Nemovitost jako zastava je v s@sném stavu vhodna

Podminky platnosti ocerni, pravni stav:

Bytova jednotka. 3211/63 neni zatizena Zzadnym zastavnim praveml(vi8112 ze dne
24. 1. 2014). redloZena najemni smlouva je vygditelna s nisiéni vypowdni Ihitou a
nema tak negativni vliv na prodejnostcvia femena #izena k tizi ocgované bytove
jednotky zajiguji pristup gres pozemky jinych vlastnik(jedna se o wejné komunikace).

Vécna lfemena #izena k tizi ockované bytové jednotky nemaji na prodejnost/hodmtiu
LV na nebytové jednotky. 3211/213 (gardz) a 3211/217 (sklep) nebyla dolazBed
poskytnutim U¥ru je nutné progfit, Ze ocerné spoluvlastnické podily nejsou zastaveny

nebo jinak zatizeny.

Je nutné upozornit, Ze vlastnik je rozdilny odridée

Komentare ke stanovené hodnét rizika, vyhody a nevyhody:

Znamky
(1-nejlepsi, 6- Prodejnost: 2 Poloha: 2 Technicky stav: 1
nejhorsi)

Ocereni je provedeno na zaklagorovnani s aktualni nabidkou obdobnych bytovych
jednotek v okoli. Vzhledem k tomu, Ze je byt pr@bgj je provedena kalkulace i vynosovg
hodnoty. Do oce#ni je zahrnuta bytova jednotka3211/63 ¥. Spoluvlastnickych podil
na garazi (jedno parkovaci stani) a sklepu (jettfepai kdje).

Pti mistnim Sateni nebyly zji&ny zadné vady ani jiné skuteosti, které by negativn

ovliviovaly prodejnost.

* Cena stanovena dlegmového kurzu CZK/EUR 27,48

4.1.2 PredloZzené podklady pro oceéni

* Vypis z katastru nemovitosti LVW. 8112 (bytova jednotka. 3211/63), katastralni
trad Smichov, vyhotoveny dalkovyniigtupem dne 24. 1. 2014.

» Kopie katastralni mapy vyhotovend dalkovyrfisjupem do katastralniha‘adu

Smichov.
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* Nabyvaci titul — kupni smlouva neffena — uzatena dne 3. 4. 2006.

* Najemni smlouvy na objekty vlastnika nemovitosti K>&ervice, neotfena kopie,
ze dne 1. 9. 2008.

» Fotodokumentace bytové jednotky
4.1.3 Podrobny popis nemovitosti

Poloha obce v ramciCeské republiky

Nemovitost je umigha v Praze 5 — Smichov. V ramceské republiky se jedna o
vybornou polohu. Svou rozlohou aghem obyvatel séadi k nej¢tSim castem Prahy, do
které seradi samostatné obce jako jiz zmrig Smichov, Koge, Motol, Hlub&epy,
Radlice, Jinonice, Butovice, Stilly, Zli¢in a jizni vytgzek Malé Strany — Ujezd. Lezi na
levém Krehu feky Vitavy v blizkém okoli historického centra PyalPraha 5 je velice
¢lenita oblast s malymi ulicemi, menSimi sidliStgvgmi ¢i rekonstruovanymi obytnymi
komplexy, tovarnami adkolika chrarnych girodnich Uzemi jako je néjglad Prokopské
udoli nebo Dalejské udolCasti jako jsou Bevnov,Reporyje, Malvazinky, Ko$é jsou pro
bydleni velmi pijemné ¢asti Prahy sievazujicim charakterem venkovského piedit
Tyto oblasti jsou  vybéru koug nemovitosti velmi Zzadané. Oblasti jako jsou Jieeni
Butovice, Stodlky, zde pevladaji gedevSim panelové domy. V s@sné dob se
Smichov ngni predevsim v administrativni a obchodni centrum. Smigk svou polohou
velmi dolie dostupny centru argvladaji zde fedevsim starSi bytovéifizovni) domy a

noveé moderni budovy.

8 Najemni smlouvy byly pouze podkladem k cargina neni mozné je publikovat v rdmci diplomovécera

vzhledem k osobnim Gdap.
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Tabulka 5 - Ceny za prondjem a prodej v Praze 5

Typ nemovitosti Prodej Pronajem
(K&/m9) (K&/m/més)

Byty nové/po rekonstrukci | 40 000 - 105 000 200 - 330
StarSi byty 30 000 - 60 000 150 - 300
Bytové domy nové/po
rekonstrukci 35 000 - 65 000 -
Bytové domy starsSi 25 000 - 55 000 -
Rodinné domy 45 000 - 85 000 150 - 320

Zdroj: Konzultace s internim odhadcem spalesti Sberbank CZ a.s.

Poloha nemovitosti v ramci obce

Lokalita, kde se nachazi amand nemovitost, prosla v uplynulych 8 letech
rozsahlou modernizaci (rok kolaudace 2006). Jsa remvostavby administrativnich a
bytovych komplex. Jen gkolik minut chize je stanice metra B — A#éd autobusové
nadrazi na KnizZeci, tramvajové a autobusové zagtdMD) a vlakové nadrazi —
Smichov. Obanska vybavenost je v mistiéetné nakupniho centra Novy Smichov.iep
umiseéni domu v blizkosti rusného obchodniho centra, ligewelmi klidna s minimalni
dopravni zauzi (peSi zona). Nevyhodou této lokality je parkovanifini® v ulici nejsou
parkovaci stani. Byt vSak disponuje jednim parkowestanim v suterénu budovy.

Pristup je zaji&tn ze zpeviéné komunikace (ulice Karla EngliSe), pozemku pawitel
¢isla 2885/22 ve vlastnictvi Immo Future 6 — CrogsiRoint Smichov, s.r.o.fistup je
zajisen vécnym kemenem.

Prijezd do garaze je zaj&t z vaejné komunikace (ulice Klicperova), pozemku
parcelnihocisla 2892 ve vlastnictvi hlavnihoésta Prahy. Rjezd je zaji®n vécnym

bfemenem.

Popis bytové jednotky

Bytova jednotka je umigha v 5. nadzemnim podlazi bytového komplexu. Jegna
byt s dispozinim fe$enim 2 + kk o plode 42,34 nBytova jednotka je vybavena novou
kuchyfiskou linkou, disponuje koupelnou se sprchovym kouyt&/C misou, bidetem a
umyvadlem. Vytapni a olfev teplé uzitkové vody (TUV) je zajito vlastnim plynovym
kotlem. Celkové vybaveni bytové jednotkyigzeno do vysSiho standardu. K bytu nalezi

parkovaci stani v podzemni garazi a sklepni koje.
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4.1.4 Technicky popis nemovitosti

Technicky stav domu i bytové jednotky je velmi dpbdedna se o novostavbu
z roku 2006.

Tabulka 6 - Technicky popis nemovitosti

Nazev Popis
Pozemek pravidelny, rovinaty
objekt gipojen, kanalizace, vodovod,
InZenyrskeé s# silnoproud, plynovod, kabel TV, internet,
telefon

Budova (podlazi a

poset podlazi) podzemni podlazi 2, vicepodlazni 7

Zaklady Zelezobetonové

Steny Zelezobetonovy skelet, zdivo
Pricky sadrokartonove, zdé

Stropy Zelezobetonové

Schodist Zelezobetonové

Venkovni povrchy | . L
vapenocementova omitka

(fasada)

z/srt]éltnf)r/])l povrchy vapenocementova omitka

Podlahové povrchy | téwné-prkna, parkety, keramické dlazby
Dvete venkovni prosklené, dieehlinikove

Dvete vnitni piné, dvée dewené

Okna hlinikova, izoléni sklo

Stresni konstrukce | plocha, keramicka

Elektroinstalace 220, internet + kabel TV
Topeni plyn, vlastni kotel

Ohrev vody plny, vlastni kotel
Ostatni vybava osobni vytah
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4.1.5 Ocenréni

POROVNAVACI HODNOTA

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly vybrétyi bytové jednotky, které jsou
v sowasné chvili nabizené k pronajmu na realitnim portévw.reality.cz. Jedna se
piedevsim o bytové jednotky, které maji podobné digpodreSeni a nachazeji se ve stejné
lokalité, jako oc#ovany gedmet. V rdmci porovnavacihoffstupu dochazi k porovnani
prodejnich cen, lokalita, technicky stav nemovitosttraktivita nemovitosti, oblast
parkovani atd. Pro porovnani byly vybrany takovéob§ jednotky, které by svym
charakterem ne#li mit velké odliSnosti (ufita c¢ast odliSnosti byla upravena
prostednictvim korekce), aby vysledna porovnavaci haarogla vypovidajici realit
Jednotlivé nabidky uvedenych bytovych jednotek jgeedeny v filoze ¢. 3—Porovnavané

nemovitosti.

Tabulka 7 - Vysledné hodnoty

Oca‘xoyané Porovnévané Porovné}vané Porovnévané Porovné}vané
nemovitost | nemovitost | nemovitost | nemovitost | nemovitost
Identifika éni Udaje 1 2 3 4
Nazev nemovitost jg(ﬁl%\:i‘a jg(ﬁl%\:i‘a jggrtg;ia jg(ﬁl%\:i‘a jggrtg;ia
Adresa nemovitosti, K. EngliSe, | K. EngliSe, | U Nikolajky, | K. EngliSe, | Holeckova,
obec Smichov Smichov Smichov Smichov Smichov
Popis nemovitosti Bytova Bytova Bytova Bytova
jednotka 3+1 | jednotka jednotka jednotka
ve starSim 2+kk, byt 2+kk ve 2+kk po
dome bez v novostavk | stejné budo¥ | celkové
Viz. ocereni garazového |- projekt U |jako rekonstrukci
stani.Nabidkg Nikolajky. ocdiovany (v¢. domu).
viz. piiloha. | Nabidka viz. | prednt. Nabidka
piiloha. v piiloze.
Zakladni udaje o nemovitosti
Uzitna plocha 42 128 60 47 56
Prodejni cena celkem - 6 500 008 K3 569 500K | 2 900 000 K | 3 709 200 kK
J%Zﬂitiﬂ 1 porovnavaci - 50 781 59 492 61702 66 236
Datum transakce 2014 2014 2013 2014
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Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 50781 59 492 61 702 66 236
Pravni adaje
Druh transakce Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka|
Korekce 0,95 0,95 1,00 0,95
Upravena hodnota 48 242 56 517 61 702 62 924
Vlastnicka prava Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi
Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 48 242 56 517 61 702 62 924
Technické parametry
Lokalita Dobra Obdobna Obdobna Obdobna Obdobna
Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 48 242 56 517 61 702 67 924
Technicky stav Dobry Horsi Obdobna Obdobnd Horsi
objektu
Korekce 1,10 1,00 1,00 1,05
Upravena hodnota 53 066 56 517 61 702 66 07D
Moznost parkovani Dobra Obdobna Obdobna Obdobna Obdobna
Korekce 1,00 1,00 1,05 1,00
Upravena hodnota 53 066 56 517 61 702 66 070
Atraktivita objektu Dobra Obdobna Obdobna Obdobna Obdobna
Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 53 066 56 517 61 702 66 07D
Jina technicka Neaplikovand Neaplikovana Neaplikovang Neaplikovang Neaplikovang
korekce
Korekce 1,00 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 53 066 56 517 61 702 66 07D
Ostatni parametry
Korekce pro vellkost 1,20 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 53 066 56 517 61 702 66 07D
Vysledna porovnavaci hodnota
E;“%V”é"ad hodnota 61 992 62 680 56 517 61 702 66 070
Porovnavaci hodnota 2 624 752 =
celkem (zaokr.) 2 620 000

Zdroj: Sablona na vypracovani porovnavaci hodndtgmolénosti Sberbank CZ, a.s.
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VYNOSOVA HODNOTA
Bytova jednotka: 3211/63

Zpusob vyuziti objektu: bytova trzni

Podlazi: 3

Zpusob vyuziti plochy: byt 2 + kk, garédz, sklep
Celkova uZitna plocha: 42°m

Najemné K/rok: 107 997

Najemné K/mes: 9 000

Najemné K/m?rok: 2500

Vypocet vynosové hodnoty
Riziko vypadku najemného 10 %... 107 997 * 0,1 = 10 799410 800 K

Roéni naklady:
- Pojis&ni 1 000 K/rok
- Dan z nemovitosti 600 Klrok
- Fond oprav 10 000 #rok
- Sprava domu 1 000dfrok
Rocni ndklady =12 600 K&/rok
Hruby vynos

=107 997 - 10 800 — 12 60084 597 K&/rok
Mira kapitalizace 6 %
=84 597/0,06 = 1 409 9591 410 000

Vyslednéa vynosova hodnota 1 410 000¢K

VECNA A REPRODUK CNi HODNOTA
Zpasob vyuZziti objektu: Bytova trzni

Rok kolaudace: 2006

Celkové uZitna plocha: 42°m

Cena za (K& m?): 30 000

Reprodukni hodnota (bez opitbeni): 1 260 000
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Technické opdtbeni: Stanoveno na 10 %
Kalkulace ¥cné hodnoty:

Vécna hodnota = Reprodukéni hodnota x Technické opatebeni

Vécna hodnota = 1 260 000 x 10 % = 1 134 0801 140 000

Vyhodnoceni stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty)

Podkladem pro stanoveni trzni hodnoty nemovitogly kii vychozi metody
pouZzivané p ocaiovani nemovitosti tj. vynosovagena a porovnavaci metoda.

Vécrg stanovena hodnota reprezentuje technicky pojatgm@a tvorbu ceny. Jeji
nékladové stranka je dapljicim udajem a ma velky vyznanii gtanoveni limitu poji&ni
nemovitosti. Technické op@beni bylo stanoveno na 10 %, coz je hodnocenoyekui
dobry stav nemovitosti, je-li brano v GvahuistAemovitosti 8 let a dobry technicky i
moralni stav nemovitosti. &na (nakladovd) hodnota nemovitosti byla stanoveaa
hodnotu 1 140 000,-

Vynosova metoda byla pouzitargglevSim pro informaci, vzhledem tomu, Ze
reprezentuje ekonomicky pojaty nazor na tvorbu céngynosova hodnota jeutkzita u
komernich nemovitostitj. vSude tam, kde Izef@dpokladat vynos z pronajmu. Vynosova
metoda, nema v tomtofipact vypovidajici hodnotu o trzni hodgonhemovitosti. B
vypoctu vynosové hodnoty byla pouzita mira kapitalizaeevySi 6 %. Tato vySe byla
pouzita, protoZze se jedna o typ nemovitosti, ktgrymalo rizikovy s vysokou dobou
Zivotnosti az 100 let, kolaudace p#bka v roce 2006, coz je povazovano za relativn
novou nemovitost. Vysledn& vynosova hodnota byamtena na 1 410 00K

Trzni hodnota nemovitosti byla stanovena na za&kfamrovnavaci metody. Jedna
se o metodu, ktera ma vzhledem ktypu nemovitosjvice vypovidajici schopnost.
Vychazi ze sotasnosti, odrazi aktualni situaci na trhu. V ranasiognéavaci hodnoty byly
srovnavany 4 typayv podobné nemovitosti v lokatitPrahy 5 - Smichov, a to tak, aby
odchylky, které mohou ovlivnit trzni hodnotu, bytp nejmensi. Vysledna porovnavaci
hodnota stanovila cenu obvyklou bytové jednotkyy& 2 620 000 K.

DalSim a velice @lezitym bodem, které ovliwje vysi trzni hodnoty nemovitosti,
jsou spoluvlastnické podily, paklize jsou. @oeana jednotka ma k dispozici gardzové

stani, které bylo nutné ocenit také. QaeEnbylo stanoveno na zakkadanalyzy trhu
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garazového stani. Ceny garéazi se pohybuji vrozmégi000 — 500 000 Kv dané
lokalité. Vysledna hodnota gardZzového stani byla stanovers®0 000 K.

Pravni stav bytové jednotky je hodnocen jako uspeokoBytova jednotka neni
zatizena zadnym zastavnim pravem (viz. LV 8112hl&tem tomu, Ze o hypatel Uwr
Zada najemce k odkupu dowané bytové jednotky a vyp&ini Ihita predloZzené najemni
smlouvy je mdsic, je tato skutmost posuzovana jako pozitivni a nema vliv na pjromk.

Vécna liemena #zena ktizi ockované bytové jednotky zaifigji pristup pres
pozemky jinych vlastnik (jednd se o wejné komunikace) a nemaji tak na
prodejnost/hodnotu zadny vliv.

Po vyhodnoceni veSkerych fakioa vlivi, které ovliviuji nemovitost, v niz se
nachazi oagovany gedntt - bytova jednotka o dispozici 2 + kk, byla staeoa cena
obvykla (trzni hodnota) bytové jednotky ve vySiGMO0 K.

Tabulka 7 — Vysledné hodnoty

VYSLEDNE HODNOTY
Vécna hodnota nemovitosti 1140 000 K
Vynosova hodnota nemovitostii 1 460 000|K
Porovnavaci hodnota nemovitgs2i620 000 K
Garazové stani 400 00@ K

Stanovena trzni hodnota 3 000 000 K
Zdroj: Vlastni zpracovani

Fotodokumentace bytové jednotky

Fotodokumentace bytové jednotky o dispozici 2 +higka pdizena na zaklad
provedeného mistniho geni ze dne 3. 2. 2014. Zdokumentovany bydgti: vchodove
dvere, celkova nemovitost, ve které se bytova jednodichazi, koupelna, kuchyobyvak,
garazové stani.rilusné fotografie bytové jednotky vi@brazek 2 — Fotodokumentace

bytoveé jednotky.

55



Obrazek 2- Fotodokumentace bytové jednotky

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Mapa oblasti

Mapa oblasti, kde se aot@vana bytova jednotka nachazi. Konkigte oc¢ast obce
Prahy 5 Smichov. Lokalita ma velky vliv na nemostt@’ jde o pozitivni nebo negativni.
Mapa oblasti vizObrazek 3 — Mapa oblasti

Obrazek 3 - Mapa oblasti
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Katastralni mapa

Vybrana bytova jednotka se nachazi v ieodyzn&ené oblasti
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katastralni mapy viZObrazek 4 — Katastralni mapa.

Obrazek 4 - Katastralni mapa
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List vlastnictvi

V¥PIs % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datw 24.01.201¢ 08:35:02

Viastnictvi jednotky vymezmend podle zdkona &. 72/1984 Sb.

atkovym pifstupem do katastru nemovitost! pro Goel ovéfeni vistupu z informadhiho systému veleing spravy
ve smysiy § § zék. £, 365/2000 Sb., ve znéni poza'é?s'icfr pledpisil,

: CZ0100 Hlavni mésto Praha Cbhec: 554782 Fraha
29051 Smichov List vlastnictvi: 8112
Vv kat. fizemi json pozemky vedeny v jedné diselné Eadé

A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdve .
& & K service, s.r.o., Donskd 275/9, VrSovice, 10100 26420295
Praha

B Nemovitosti

Jadnotky Podil na
Sop/ k=3 spolefnych Gdstech
C.jednotky Zpliscob vyuiiti Zplisob ochrany Jednotky doemy a pozemku

3211763 byt byt.z., 4234/1061123

Vymezeno vr
Budeva Smichov, &.p. 3211, byt.ddm, LV 7901

na parcele 2888721, LV 7901
Parcela 2885721 zastavénd plocha a nadvo¥i 2241m2
B Jind priéva
Typ vztahu
oprédvnéni pro Povinnost k

¢ Vécné bfemenoc chlize a jizdy ~
a prévo pfistopu a adrZby
Jednotka: 3211/63 Parcela: 2892 V-487F1/2006~101

Listina Smlouva ¢ zFizeni vEcného bfemene - Gplatnad (g.pl.2654~141/2005) ze tdne 18.12.2005.
Prévni 4féinky vkladu préva ke dni 22.12.2003, .
V~54644/2005~101
¢ Vdcné b¥emeno chize a jizdy
{pro parcelu 2885/21)
Jednotka: 3211/63 . Parcala: 2885722 V-34824/72007-101

Listina Bmlouva o zfizeni wv8uného bfemene -~ Gplatnd ze dna 30,01.2006. Pravni Adinky
vklady préve ke dni 01.02.2008.

\ v-5644/2006-101

c Omezeni vlastnického préva

Typ vziahu
Oprdvaéni pro Povinnost k

¢ Vécné bfemeno (podie listiny)
pridve vstupu, cesty, prichods a prijezdu
Stavba: Smichov, &.p. 3181 Jadnotka: 3211/63 V-4871/2006~101
Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - vplatnd ze dne 16.07.2004. Prawmi Gdinky
vkladu prdva ke dni 20.07.2004.
: V-29432/2004~101

¢ Vicné bfemenc (podle listiny) .
prave vstupu, cesty, prichodu a prhjezdu

Nempvitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kierdm vykondvd stétal spravu FACRSLIU NEMOVALGSLL CR
Ratastrdini Gfad pro blavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracovidnd Praha, kfd: 101.
strana 1
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viPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2014 08:35:02

Vyhotoveno délkovym piistupem do katastru nemovitosti pro ucel ovéreni vystupu z informadniho systému vefainé spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sh., ve znénf pozdéfsich predpisy.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
at.dzemi: 729051 Smichov List vlastnictvi: 8112

V kat. dzemi jsou pozenky vedeny v jedné Siselné #ads

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
Parcela: 2885/24 Jednotka: 3211/63 V-4871/2006-101

Listina Smlouva o zfizeni vécného bFemene - Uplatna ze dne 16.07.2004., Pravni BEinky
vkladu priva ke dni 20.07.2004.
V=29432/2004-101

© Vécné bfemeno (podle listiny)
strpéni umisténi kabelového vedeni s pravem volného pfistupu za
udelem zajisténi jeho provozu,idrZby a oprav na dobu neurditou
dle geometr.planu &.2158-328/2004
PREdistribuce, a.s., Svornosti Jednotka: 3211/63 z-99873/2011-101
3199/19a, Smichov, 15000 Praha,
RE/1C0: 27376516
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatné ze dne 07.04.2005. Privni 1dinky
vkladu prava ke dni 25.04.2005,
V~15326/2005-101
Listina ChlaSeni pfechodu ocpravnéni (zdkon &. 670/2004 Sb., &1. II) 06814 352-08/2011 ze !
dne 26,08.2011. . !
. Z2-99873/2011-101

© Vécné bfemenc (podle listiny)
strpéni umisténi a provoz transf. stanice : 8 pravem volného pfistupu k ni
PREdistribuce, a.s., Svornosti Jednotka: 3211/63 Z-99873/2011-101
3199/19a, Smichov, 15000 Praha,
ré/180: 27376516
Listina Smlouva o z¥izeni vécného biemene - bezfiplatnd =ze dne 04.10.2005. Pravni Gdinky
vkladu prava ke dni 06.10.2005.

V-41134/2005-101
Listina OhlédSeni pfechodn opravn&ni (zikon &. 670/2004 8b., &1. II) 06814 352-08/2011 ze
dne 26.08.2011.
Z-99873/2011-101
N .
© Vécné bfemenc (podle listiny)
umisténi a obsluby odpadnich nadob
Stavba: Smichov, &.p. 604 Jednotka: 3211/63 V-4871/2006-101
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - dplatad ze dne 08.12.2005. Bravni udinky
vkladu préva ke dni 14.12,2005.

V-52515/2005-101

© V&cné bfemeno {podle listiny) ,
strpéni zfizemi 2 provozovani podzemnich vedeni sité elektronickych komunikaci bliZe
specif. ve smlouvé (dle Vikresu skute&ného provedeni)
UBC Ceska republika, s.r.o., Jednotka: 3211/63 V-4871/2006-101
2avigova 502/5, Nusle, 14000 Praha,
RC/1C0: 00562262
Listina Smlouva o z¥izeni vScného biemene - tdplatna ze dne 21.12.2005. Pravni Gdinky
vkladu préva ke dni 22.12.2005. ’

Nemovitosti jsou v lzemnim ocbvodu, ve ktérém vykonavad statni Spravu katastru nemovitostz CR
Katastrélni tifad pro nlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, k6d: 101.
strana 2
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2014 08:35:02

Vyhotoveno daikovym pistupem do katastru nemovitosti pro igel ovéFenf vystupu z informadniho Systému veieiné sprévy
0 dalkovy ve smyslu § 9 zék. 6. 365/2000 Sb., ve znéni pozdejSich pFedpisi.

Okres: ©z0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
at.ldzemi: 729051 Smichov List vlastnictwvi: 8112
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fads

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Vv-54645/2005-101

D Jiné zdpisy - Bez zipisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 03.04.2006. Pravni t&inky vkladu prava ke dni 05.04.2006.
V-15656/2006-101
Pro: G & K service, s.r.o., Donska 275/9, Vr3ovice, 10100 Praha RC/1C0O: 26420295

F Vztak bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozorné&ni: DalSi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v Sasti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdeni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

Uyhotovil: Vyhotoveno: 24.01.2014 09:35:57

Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, vé kterém vykondva StaZtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastr&lni pracoviits Praha, koéd: 101.
strana 3
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Katastr nemovitost:

Ovéifuii pod pofadovym Bislem 168001 _0277C4 . Ze tato listina. kiera
vznikla prevedenim vystupu z informadniho systému veiFfeiné sprivy

z elektronické podoby do podoby listinné, skliédajici se z 3 listé.

se doslovng shoduje s obsahem vwstupu z informagniho systému vefeing
spraévy v elsktronické podobs.

Praha 8 dne 24.01.2014 v 09:38

Podeis . Razitko:

Samkové Renita

Zdroj: Vlastni zpracovani, zpracovano na zaklathlkového pistupu do Katastru

nemovitosti
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Hodnotici kritéria ocenéni

Prodejnost— hodnotici Skala od 1 (nejlepsi) — 5 (nejhorsi)

Vyborna — Prodejnost do cca 3&sial bez cenového snizeni pro zajist

prodejnosti.

Dobr& — Prodejnost do cca 6&siai, cenoveé snizeni do 10 % pro urychleni
prodejnosti.
Praumérnd — Prodejnost do cca 1 roku, cenové sniZzeni do 2@réo

urychleni prodejnosti.

Podprimérna — ObtiZzrjSi prodejnost v rozmezi cca 1 — 2 roky, cenové

snizeni do 40 % pro urychleni prodejnosti.

Spatna — Velmi 3patna prodejnost bez blizsi dobyemi prodeje, cenové
snizeni do 70 % pro urychleni prodejnosti.

Technicky stav -hodnotici Skala od 1 (nejlepsi) — 5 (nejhorsi)

Velmi dobry — Opotebeni do 10 %, novostavby doista let, budovy po
celkové rekonstrukci.

Dobry — Opotebeni do 10 - 25 %, nemovitosti po rekonstruk&sino
rozsahu, novostavby $t&% — 15 let, v dobrém stavu po moralni i technické

strance.

Pramérny — Opotebeni 25 — 50 %, gfanad 15 let, morath zastaralée,

technicky v pimérném stavu.

Podprimérny — Opotebeni do 50 - 75 %, budovy nad 50 letrista

zanedbana udrzba, podprny stav.
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- Velmi Spatny — Opotebeni nad 75 %, objekty k demolici a dezolatnim

stavu.

Poloha -hodnotici Skala od 1 (nejlepsi) — 5 (nejhorsi)

- Velmi dobra — Velmi atraktivni lokalita, prestizni adresy ywé nest, bez
negativnich vlivi okoli (hluk, smog, ekologické zdte atd.). Charakterovy

soulad lokality s typem nemovitosti.

- Dobra — Atraktivni lokalita s dobrou dostupnosti (do ftran silnice) a
bohatou obanskou vybavenosti. Bez negativnich &lokoli, dalSi socialni
aspekty (nezasstnanost, chudy kraj). Charakterovy soulad lokaitypem

nemovitosti.

- Pramérna — B¢zna lokalita s prmérnou dostupnosti a standardnicabska
vybavenost. Bez vyraznych negativnich uli& dalSich socialnich aspékt

Respektovakastény nesoulad s typem nemovitosti

- Podprimérnd — Podpémérna lokalita je hlavni faktor, dostupnost,
vybavenost a dalSi vlivy éiZou byt v fiznych pozitivnich i negativnich
kombinacich. Charakterovy soulad lokality s typeemovitosti gipadré

castény ¢i vétsi nesoulad.

- Spatna — Nevhodna lokalita je hlavnim faktorem, $patnéstdpnost,
vybavenost. Mozné ipvaZzujici negativni vlivy (hluk, smog, ekologicka
z&ez, konfliktni skupiny obyvatel) a dalSi socialnipakty. Charakterovy
soulad lokality s typem nemovitostiipadré caste&ny ¢i vétSi nesoulad.
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5 Zavér

Cilem této diplomové prace bylo zpracovani @oénbytové jednotky, jez bude
prednétem koug. Pro celkové pochopeni problematiky soeani nemovitosti je prace
zametena na iizné specifika s ni spojena. V Uvodidisti diplomové prace byly popsany
z&kladni pojmy, které je nutné znatiigact odhadovani trzni hodnoty nemovitosti (ceny
obvyklé). Odhadce se jimi mugidit, neb@ jsou definovany zakonem atipjejich
nerespektovani by bylo oc@ri povaZzovano za neplatné. S uderem nového rokd 201
priSel v &innost Novy obansky zakonik, kteryimesl do této problematikiadu novinek.
Za jednu nej¥tSi z nich a také veliceutezitou, odhadci povazuji definovani sasti
pozemku, kdy stavba se stala &mti pozemku, a tedy Vipad zastavy se zastavuje
pozemek nebo pravo stavby. Je vSdleZité, aby stavba spbvala podminku saidst
pozemku, paklize tak neni, zastavuje se jak pozernsdk stavba. DalSim z velkych
novinek je jiz zmigné pravo stavby. vodem zavedeni prava stavby je grawow
definovana stavba, ktera je $ésti pozemku a neie mit tedy rozdilného vlastnika.
Pravo stavby tedy znamena, Ze pozemékarbyt zatizen &cnym pravem jiné osoby, jiz
toto pravo pislusi (stavebnik), je opréasma mit na tomto pozemku (pépad: pod
pozemkem) stavbu. Je tedy mozné vybudovat novabistale také opravni prevzit jiz
existujici stavbu.

Diplomova prace se zafifuje predevSim na oceéni nemovitosti, ktera bude
piednétem financovani bydleni (ndkup, vystavba, rekoksuapod.) prosednictvim
hypote&niho Uwru. V roce 2008 dosSlo k hypatel krizi v USA, ktera ovlivnila nejen
americky, ale také evropsky trh. Tato hygotekrize prakticky zastavila €eské republice
obrovsky vyvoj vystavby a prodeje nemovitosti, kterté dolg zazivala. Ceny nemovitosti
zaznamenaly velky nést a nemovitostni trh se préml z dynamického na téen
stagnujici. Zlomova situace nastala az v roce 202012, kdy se trh zal stabilizovat.
V souwasné dob opet narista zajem o financovani vlastniho bydleni. Za uplymok 2013
banky poskytly hypotai Uwry na bydleni celkem za 155 miliard korun, coZz zeaén
narist o 28 %. Tento trend je z&jnén nizkymi udrokovymi sazbami, které banky
v uplynulém roce nabizely, kdy hodnota Urokové gadbsla az na Urowe2,95 %. V roce
2014 se oft otekava, ze padnou rekordni minima urokovych sazbbpote&nich Owrua,

coz by mohlo mit pozitivni impuls pro trh s byty.
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Hypote:ni Uwr je velice oblibeny ib financovani bydleni. Svou charakteristikou se
fadi mezi delové U¢ry s dobou splatnosti delSi nez 5 let a musie@t hlavni podminku
poskytnuti: nemovitost, na kterou je évposkytovan, musi byt zaj@ta pravem
k nemovitosti na UzenGeské republikyglenského statu Evropské unie nebo jiného statu
tvoriciho Evropsky hospodskych prostor, ktera je zapsana v katastru nemsivitojejiz
hodnota je vrelaci kvySi @w. Zastavni pravo vznikd na zakéadepsani zastavni
smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitostito zdali je nhemovitost vhodna jako
zastava jiz rozhoduje odhadce.

Ocaiovani nemovitosti ma vSeobécrplatné zésady v oblastech bankovnictvi,
pojistovnictvi atd., které se liSi &itymi specifiky, a které musi odhadce dodrzovat.
Ocereni provadi zkuSeni znalci tzv. odhadci. Z pohlednkose dli na interni a externi
odhadce, pcemz interni odhadci jsou z&stnanci banky a jejich hlavni napini je pro¥ad
ocereni, zpravy o vystawba supervize oceni, které provadi externi odhadci. Externi
odhadci jsou pravnické osoby nebo fyzické osobyvisastenskym oprawmim pro
ocaiovani nemovitosti, které banka nasmlouva, aby paglali odhady. Aby mohlo byt
ocereni provedeno, jei¢ba, aby klient dolozil vyZzadované podklady, jalsoy list
vlastnictvi, nabyvaci titul, katastralni mapa, Uménplan, stavebni povoleni apod.
PoZadované dokumenty se v podstét podle toho, jaky je del Uwru. Na zaklad téchto
podkladi se pak provadi mistni $eni u klienta, kde se zji§je realny stav nemovitosti.
Tyto skut€nosti jsou pak zaneseny do samotného &tdea odhadce provede odhad ceny
obvyklé tj. trzni hodnoty nemovitosti, ke které wywa & zakladnich metod —
porovnavaci, vynosova a nakladov&qwa). Nakladovad metoda vychazi z minulosti,
hodnota nemovitosti se odviji od nakdagdynaloZzenych na gtzeni pozemku a z naklad
vynalozenych na jeho zhodnoceni — ve férstaveb. ¥cna hodnota reprezentuje
technicky pojaty nazor na tvorbu ceny a pouzivAuseeejné prosgsSnych staveb
nekomeéniho charakteru.Vynosova hodnota néhplizi k vynalozenym nakladn,
reprezentuje ekonomicky pojaty nazor na tvorbu cenye dilezitdA u kometnich
nemovitosti, vSude tam, kde Izéegpokladat vynos z pronajmu. Vychazi zedéssmosti,
odradzi momentalni situaci na trhu. Z prodejnich sevnatelnych nemovitosti se usuzuje
na pravépodobnou vySi ceny posuzované nemovitosti. Poraatiametodu Ize pouzit
vSude, kde pro porovnani existuji podminkyedpokladem je podobnost, srovnatelnost,

obdobny uzitek &asovéa aktualnost porovnavanych nemovitosti.
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V praktické ¢asti diplomové prace byla pouzita vSechna vySe ewédspecifika a
definice. Redmétem ocegini byla bytova jednotka, jenZz mé byednttem koug. Bytova
jednotka o dispozici 2 + kk se nachazi na PrazeStnichov. Tato lokalita je povazovana
za vybornou, nelioje svou polohou ddk dostupna centru a &dnska vybavenost je zde
vice nez dostayjici. Klient v sodasné dob v bytové jednotce bydli v podnajmu a hodla
tuto nemovitost od spateosti G & K Service, s.r.0. odkoupit. Klient dispge volnymi
prostedky ve vysi 500 000,- Vzhledem k citlivosti Gdlag ochrany dat uZivatele nebyly
v diplomové praci publikovany dokumenty nabyvadiltia ndjemni smlouva a jméno
klienta. Ocemni bylo provedeno na zakladii metod. Nakladova @ena) a vynosova
metoda byly v diplomové praci pouzity pro informaweéba’ vzhledem k typu nemovitosti,
nemohla byt na jejich zakladstanovena trzni hodnota bytové jednotkyz8ni metodou
pro toto ocedni byla metoda porovnavaci. Vyhodnoceni ceny ol ykl pouziti metody
nakladové bylo stanoveno na hodnotu 1 140 000\Kuvahu i této metod bylo brano
st&i nemovitosti 6 let (rok kolaudace 2006), technick®tebeni bylo stanoveno ve vysi
10 %. Ri vypoctu vynosové hodnoty byla pouzita mira kapitalizeaeerysi 6 %. Tato vySe
byla pouzita, protoze se jedna o typ nemovitosérdkje malo rizikova s vysokou dobou
Zivotnosti az 100 let. Vysledn& vynosova hodnotia Isganovena na 1 410 00@.KTrzni
hodnota nemovitosti byla stanovena na za&klpdrovnavaci metody, ktera ma vzhledem
k typu nemovitosti nejvice vypovidajici schopnogtrdmci porovnavaci hodnoty byly
srovnavany ¢étyri typove podobné nemovitosti v lokalit Prahy 5- Smichov, s co
nejmensimi odchylkami. Vysledna porovnavaci hodrstéanovila cenu obvyklou bytovée
jednotky ve vySi 2 620 000 & DalSim bodem, ktery ovliwje vysi trzni hodnoty
nemovitosti, jsou spoluvlastnické podily, paklisey. Océovana jednotka ma k dispozici
gardzové stani, které bylo nutné ocenit také. \dyglehodnota garazového stani byla
stanovena na 400 000¢KPravni stav bytové jednotky je hodnocen jako kspay.
Bytova jednotka neni zatizena Zadnym zastavnimepnawécna lfemena #izena Kk tizi
ocaiované bytové jednotky zafigji pristup ges pozemky jinych vlastnik(jedna se o
verejné komunikace) a nemaji tak na prodejnost/hodidiny vliv. Po vyhodnoceni
veSkerych faktar a vliva, které ovliviuji nemovitost, v niz se nachazi aoeany gedmet
- bytové4 jednotka o dispozici 2 + kk, byla stancveena obvykl4 (trZzni hodnota) bytové
jednotky ve vySi 3 000 000 K (2 600 000 K trzni hodnota stanovena dle metody

porovnavaci + ocemi garazového stani 400 00@)K
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9 Prilohy

Priloha ¢. 1 - Zadost o hypoténi Gvér

& SBERBANK

r -

Zadost o hypoteéni tGvér

(dopini banka)

A) ZADOST
1. Zakladni Gidaje o Zadateli/ spoluZadateli/ ruciteli

Zadatel Spoluzadatel 1

Pfijmeni a jméno, titul

Rozeny/a

Rodné &islo

Datum narozeni

Pohlavi [ muz [ #ena O muz [ zena
Cisio pfedloZeného obéanského
prikazul/ pasu

Platnost ob&anského prikazu do/ pasu

Druh druhého predlozeného dokladu

Cislo druhého pfedlozeného dokladu
Platnost druhého pfedlozeného

dokladu do:

Statni ob¢anstvi

Trvaly pobyt v CR [T ano O ne [ ano [ ne
Dafiovy rezidentv CR O ano [ ne O ano [ ne

Misto trvalého pobytu (vEetné PSC)
Pobyt na téfo adrese od

Korespondenéni adresa (vypliujte
pouze v piipads, Ze adresa se
neshoduje s mistem trvaiého pobytu)

Pevna linka domd

Mobil
Email
Stav [] svobodny/ svobodna [ svobodny/svobodna
[ manzelstvi — reZim spoletného [0 manZelstvi — reZim spole&ného jméni
jméni manzeld manzell
[ manzelstvi — mimo reZim [ manzelstvi — mimo reZim spole&ného
spoleéného jméni manzeld jméni manzell
[J druh/ druzka [ druh/ druzka
[ rozvedeny/ rozvedena [ rozvedeny/ rozvedena
O vdovec/ vdova [J vdovec/ vdova
[ ostatni [ ostatni

Prohlasuji, Ze pokud dojde &i ma dojit ke zméné mého rodinného stavu pfed samotnym uzavienim Gvérové smlouvy,
tuto skuteénost bance bezodkiadn& oznamim. Jsem si védom/a moznych trestnépravnich dusledka pfipadného
nedodrzeni uvedené oznamovaci povinnosti.

Potet osob Zijicich ve spoledné

domacnosti véetné Zadajicich

Sberbank CZ, a.s., Na Pankréci 17241129, 140 00 Praha 4, Czech Republic, ICO: DIg: ¢ WWW. cz, Infolinka 800 133 444,
Zapsand v obchodnim rejstiiku vadaném Méstskym soudem v Praze, spisova znatka B 4353.
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Typ bydleni [0 v byt&/ domé v osobnim viastnictvi ] v byt&/ domé v osobnim viastnictvl
[ v nagjmu [ v ngjmu
[ urodiga [ u rodici
O u zaméstnavatele (sluZebni byt) [ u zaméstnavatele (siuZebni byt)
[ ve splaceném byté/domé [ ve splaceném byté/domé
O v druzstevnim byté [ v druZstevnim byt
O Jiné: O jiné:
Rodinny pomér viiéi zadateli X . [J manzel/ manzelka
O jiné
Bydli spoleéng se Zadatelem? X [ ano
[ ne
Nejvyssi dosazené vzdeélani [] nedokon&ené zakladni [ nedokonéené zakladni
[ zakladni [ zakladni
[ vyueni list 1 vyuéni list
O maturita O maturita
[ bakala, nastavba [ bakalaF, nastavba
[ vysokogkolske [ vysokoskolské
O jiné: [ jine:
Je proti mé vedeno soudni nebo jiné [ ano O ne [ ano O ne
obdobné fizeni
V pfipadé odpovedi na predchozi
otazku ,,ANO* specifikujte uplatnény
narok
Kiientem Sberbank CZ od:

2. Povolani Zadatele/ spoluzadatele/ rucitele

[ zam&stnanec [ zamastnanec
[ &inny v sektoru svobodnych povolani | [ &nny v sektoru svobodnyeh povolani
[ podnikatelf Zivnostnik ] podnikatel/ Zivnostnik

V pfedchozim zaméstnani od
{mésiclrok):

Potet zaméstnavateld za posledni 2
roky

Nésledujici éast vyplfite pouze tehdy, pokud vaSe pfijmy pochazi ze zavislé ¢innosti:
Sougasny zaméstnavatel {obchodni
firma)
Sidlo:

ICO:

Predmét &innosti firmy:

Pevna linka na zaméstnavatele:

Pracovni pozice:

Zaméstnan od:

Pracovni smlouva: 1 na dobu neurgitou [ na dobu neurgitou
[ na dobu urgitou do: [ na dobu urgitou do:
[J zkuebni nebo vypovédni Ihiita [] zkusebni nebo vypovédni Ihita

Pramérny Gisty mésiéni (dolozitelny)
pfijem za posledni 3 mésice

Ostatni pfijmy (napf. pfijmy z
prondjmu atd.) — mésiéné

Vypliite, pokud jste &inny v sektoru svobodnych povolani nebo podnikatel/ Zivnostnik:
Obchodni firma nebo jméno a

pfijmeni {(véetné odliSujiciho dodatku}

Sberbank CZ, a.5., Na Pankraci 17247129, 140 00 Praha 4, Czech Republic, IC0: 25083325, DIC: €Z25083325, www,sberbankez.cz, Infolinka 800 133 444,
Zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znatka B 4353.
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Sidlo:

ICO:

Obor podnikateiské innosti :

Datum zahajeni €innosti

Cisty roéni piijem za posledni
zdanovaci obdobi (bez pfispévku na
dité)

l rok

 rok

Cisty rolni pfijem za pFedpostedni
zdaftovaci obdobi (bez pFispavki na
dité)

I rok

I rok

zdroj pfijmd, ze kieré budete hradit
splatky hypoteéniho uvéru

3. Mé&sicnil celkové vydaje zadatelef spoluzadatele/ rugitele

Mésiéni splatky bankovnich i
nebankovnich (vér vetné Gvérh ze
stavebniho spofeni

Rucitelské zavazky

Mésitni pfispévek na penzijni
prpojisténi

Platby na stavebni spofeni

Narfizené srazky ze mzdy u
zaméstnavatele

Najemné

Skolné

Splatky leasingu

Platby pojisténi

Vyiivné

Dluhy vaéi statnim institucim

- Finantni (fad

- Ceska sprava soc. zabezpedéeni
- jiné:

mésicni vydaj/ celkovy diuh

—

mé vydaj/ ce]kovy diuh

cni
l
/
/

Ostatni naklady

VySe kontokorentnich Gvérd

Suma limit nastavenych na
kreditnich kartach

Celkova vyse dluhti vaéi jinym
finanénim institucim a tfetim osobam’

Vykon rozhodnuti proti majetku:

[ Ano
[ Ne

celkova vyse

Penézni rezervy (likvidni):
{uvedte disponibilni Gsporu) v CZK

[ zivotni pojisteni:

[[] penzijni pfipojisténi:
[ stavebni spofeni:
[ penézni prostredky:
O ostatni Gspory:

[ zivoini pojisténi:

[ penzijni pripojisténi:
[ stavebni spofeni:
[ pen&zni prostredky:
[ ostatni Gspory:

napr nesplacena vyse spotfebitelskych Gvérd, hypotetnich Gvérl, popf. jinyeh Gvéra, vyuzity limit na kreditnich kartach, véry ze stavebniho

spofeni, Multiservis, Cetelem apod. a také diuhy vi&i ostatnim osobam,
Sberank CZ, a.s., Na Pankraci 1724/129, 140 00 Praha 4, Czech Republic, 1E0: 25083325,

éei nejsou finanéni institucl (fyzickym a pravnickym osobam),
C. WA

<2, Infolinka 800 133 444,

Zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Mastskym soudem v Praze, spisovd znatka B 4353.
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Hodnota hmotnych rezerv v CZK

1 domy:

O bytiy):
[ pozemky:
O jiné:

[ domy:

O byt(y):
O pozemky:
O jing:

4.1 Hypoteéni uvér

4. Zakladni udaje o tivéru (bude vyplnéno spoleéné s pracovnikem banky)

Typ Gvéru

] Hypote&ni tvér standardni
[ Refinancovani hypoteéniho avéru

[ Nerezidenéni hypoteéni Gvér

[J Zelena hypotéka

[ Hypoteéni Gvér bez doloZeni pFijm

[ Hypote&ni avér individualni

Adresa nemovitosti, ktera je
piedmétem (veéru

Obec ‘ 1 psC

‘ Ulice ’

Podil na spolenych

Or& Cislo bytové
o jednotky: Eastech domu a pozemku:
] Koup# bytu Kupni cena
1 Koupé domu Kupni cena
[ Koupé pozemku Kupni cena
. Celkové stavebni
Ugel avéru U Vystavba domu, bytu (investitni) naklady

[ Rekonstrukce

Celkové stavebni naklady

[0 Vyplaceni stavajicich dluhg, jiné
vyporadani, refinancevani avéru

Vyse dluhu, vypofadani

[[] Prevod &lenskych prav a povinnosti

Cena za pievod

Vyuziti nemovitosti:

[ viastni bydleni
[ rekreace

[ pronajem

Néakiady na pofizovanou nemovitost celkem

Viastni zdroje

Z toho jiz investovano:

Daigi cizi zdroje (kromé
pozadovaného Uvéru)

Ve vysi

Pozadovana vyse Gvéru

Podet splatek v mésicich

Datum prvni Datum posiedni
spléatky: splatky:
Frekvence splaceni | [J mésiéni
Splaceni ——
p Odklad anuitnich
splatek na podatku O Datum prvni anuitni
e ano .
splaceni (klient splatky:
splaci jen Groky)
PoZadované fixni obdobi [ 1 rok [ 3 roky [ 5let O 10let O jiné:
Pfedmét zastavy 1 nemovitost, ktera je G&elem avéru O jina nemovitost
Typ Vyse
DalSi zajisténi:
Sberbank CZ, a.5., Na Parkraci 1724/129, 140 00 Praha 4, Czach Republic, IGO; 25083325, DIG: 225083325, www. <z, Infolinka 800 133 444.
Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym saudem v Praze, spisova znatka B 4353,
Strana 4z 6

73



Qrientaéni plan &erpani

Gislo Ugel P;Lbézgie PT;II;M Celkova Dokumenty Oznageni pfijemce
Eerpani prgsluspe’fxo pfisiudného | prislusného vyGerpana k pfedlozeni (popnpg(_ie ¢islo actu
Cerpani Eerpani Zerpani v KE ¢astka v K& Bance pfijemce)
Odkud jste se dovédé! | [ na internetu ] na pobotce
© nasi nabidce? O z letaku [ od patel (na doporugeni)
[ z dopisu ] ostatni

Hypoteéni dvér aver | [ pfimo na pobotce banky
Je sjednavan: L1 prostfednictvim obchodniho zastupce:

» jméno obchodniho zastupce:

e adresa:

e telefon, mobil:

e  email
Byl jste seznamen pracovnikem prodeje s moznymi riziky a jejich dasledky, ke kterym maze v prabéhu | [J ANO
splaceni tvéru dojit? [ NE
Byla Vém prediofena nabidka vhodného pojisténi, které mize slousit k eliminaci téchto rizik? E Qr;o
Uvédomujete si moZna rizika a mate zijem tyto rizika spojena s Gvérem eliminovat diky uzavieni [J ANO
pojisténi? O NE

Zadam timto spoleénost Sberbank CZ, a. s. se sidlem Na Pankraci 1724/ 129, 140 00 Praha 4, ICO 25 08 33

25 o poskytnuti hypoteéniho Gvéru v souladu s touto zadosti.

B) SOUHLAS K NAKLADANI S OSOBNIMI UDAJI A DALSI PROHLASENI

(1} V souvislosti s touto Zadosti o uzavieni smlouvy mezi Zadatelem (spoluzadatelem) a bankou souhlasim s tim, aby banka za
nize uvedenym udelem shromazdovala, uchovavala a zpracovavala mé osobni Gdaje (zejména jméno, piijmeni, adresu,
rodné &islo a udaje charakterizujici bonitu, divéryhodnost a platebni moralku), které banka ziskala &i ziska ode mne, nebo
které banka shromazdi jinak (napiiklad z vefejné pfistupnych zdrojli) a to v ramci svého obchodniho vztahu s Zadatelem

(déle jen ,osobni Gdaje").
(2

—

jsou uvedeny v Informagnim Memorandu BRKI a NRKI {dale jen ,Informa&ni Memorandum").
(3

~—

banky a rovnéz na internetovych strankach banky.
4

=

pofidit si pro vlastni potiebu fotokopie dokladtl, na jejichZ zékladé je provad&na moje identifikace.

Shetbank CZ, a.5., Na Pankréci 17241129, 140 00 Praha 4, Czech Republic, [CO: 25083325, DIC: € W, Shef €2, Infelinka 800 133 444,
Zapsand v obehodnim rejstiiku vedendm Méstskym soudem v Praze, spisova znagka B 4353.
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Banka zpracovava osobni Gdaje za (i¢elem a v rozsahu nutném pro (i) zajiSténi pinéni pravnich povinnosti banky, ochrany
prav banky a nabizeni obchodu a sluZeb v rdmci souhlasu a {ji) vytvoieni souboru informaci v rdmci Nebankovntho registru
klientskych informaci (dale jen ,NRKI") vypovidajicich o mé bonité, divéryhodnosti a platebni morélce a zajidténi
vzajemného informovani opravnénych uzivateldl NRKI a Bankovniho registru klientskych informaci (dale jen ,BRKI") o mé
bonitg, divéryhodnosti a platebni moralce a umozZnéni (a to i opakovanéheo} posuzovani mé bonity, divéryhodnosti a
platebni moralky ze strany opravnénych uZivatelll NRKI a BRKI. Zpiisob, rozsah a podminky vzajemného informovani
opravnénych uZivatelli NRKI a zplsob, rozsah a podminky vzajemného informovani opravnénych uZivatell NRKI a BRKI

Pred podpisem tohoto souhlasu jsem se seznamil s platnym zn&nim dokumentu ,Informace o zpracovani a ochrané
osobnich adaju* a rovnéz s Informadnim Memorandem, které obsahuje i poudeni o mych pravech v souvislosti se
zpracovanim mych osobnich tdaji v ramci NRKI i pro Ucely vzajemného informovani se uzivateld NRKI a/nebo BRKI o
bonité, divéryhodnosti & platebni morélce jejich klientl. Tyto dokumenty jsou k dispozici na vyvésce u kazdé pobogky

Jsem srozumén s automatizovanym a manuélnim zpracovanim osobnich (daji a souhlasim rovn&z s opravnénim banky

Sirana5z6




(5

(6

7

(8

(@

~

-~

)

-~

~—

Osobni udaje mohou byt predavany provozovateli NRKI - spolecnosti LLCB, z.s.p.o. se sidlem Praha 1, Na Pfikopé
1096/21 (dale jen ,provozovatel NRKI*) nebo jinému subjektu provozujicimu registr klientskych informaci, matefské
spoleénosti Sberbank Europe AG, osobam zaclenénym do financni skupiny Sberbank Europe AG se sidiem v Evropské
unii, jakoZ i osobam spolupracujicim s bankou nebo jeji matefskou spole&nosti v ramci pnéni jejich (kold nebo poskytovani
sluZeb (zejména ARZ Allgemeines Rechenzentrum GmbH, Innsbruck, auditordm banky, zGétovacimu centru platebnich
karet, pojistovnam a leasingovym spoleénostem, kterych je banka akcionarem apod.) a to i prostfednictvim dalsich osob,

Souhlasim s tim, aby banka ziskala informace zpracovavané o mé osob& provozovatelem NRKI nebo jingm subjektem
provozujicim registr kiientskych informaci a to vyluéné za ugelem informovani o mé bonitg, divéryhodnosti a platebni
morélce.

Byl jsem informovan, Ze poskytnuti tohoto souhlasu je dobrovolné. Tento souhlas ve smyslu vySe uvedeného udéluji na
dobu 4 [et ode dne jeho udéleni. V pfipadé, Ze mezi mnou a bankou bude uzaviena Smlouva, udéluji tento souhlas na
dobu jejihe trvani a na dobu dalSich 4 let ode dne jejiho zéaniku.

Potvrzuji, ?e jsem se seznamil se znénim VSeobecnych uvérovych podminek pro nepodnikatele a VSeobecnych
obchodnich podminek, zejména s Gasti XIll DileZita ujednani VSeobecnych Gvérovych podminek pro nepodnikatele a
s Gasti Sestou ¢&l. VIII Dllezita ujednani VSeobecnych obchodnich podminek, Ze rozumi pravim a povinnostem tam
obsaZenym, Ze s nimi souhlasi a Ze takova ujednani vyslovné pfijima.

Smluvni strany se dohodly na vyloueni § 1978 odst. 2 zakona & 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku, tedy Ze marné
uplynuti thity k plnéni nema ani v pfipads, kdy je takova dodatena Ihita oznacena jako koneéna, za nasledek automatické
odstoupeni od smlouvy.

Datum

Podpis Zadatele Podpis spoluzadatele

Sherbank CZ, a.s., Na Pankréci 1724/129, 140 00 Praha 4, Czech Republic, IE0: 25083325, DIC: C: WWW. <z, Infolinka 800 133 444,
Zapsand v obchadnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 4363.
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P¥iloha €. 2 - Zadost oferpani hypotetniho Gvéru

ZADOST O CERPANI (PRED) HYPOTECNIHO UVERU AMERICKE HYPOTEKY

Sberbank CZ, a. s., 5e sidlem Ma Pankraci 1724/129, 140 00 Praha 4, IG0: 25083325,
zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskim soudem v Praze, spisovaznacka B 4353

Prijmeni ajméno Zadatele Rodné dislo Zadatele (datum narozeni)
Frijmeni ajméno spoluZadatele* Rodné cislo spoluZadatele (datum narozeni)
Lver dislo fislo éerpani Datum Eerpani

Zadam o provedeni Serpani finantnich prostiedkl z hypote&niho ivéru v celkove vysi:

CZK
na zakladé nize uvedeného rozpisu:
Cislo Gétu prijemce kod banky castka mena
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
Prilozené doklady:
O listvlastrich prokazujici zfizeni zastavniho prava pro Sberbank CZ |0  kupnismlouva
O navrh navkladzastavniho prava ve prospéch Sberbank CZ O =zastavnismlouva
O stavebni povoleni/ohlaseni stavhy O kolaudaéni rozhodnut!
O zpravao prib&huvystavby / rekonstrukee O aktualnifotodokumentace
: - ; : O potvrzen ovysi diuZné Eastky phi
O smlouva o dilo/faktural/paragon/ prijmovy pokladni doklad refinancavani
O pojistnasmlouva na nemovitost a vinkulace pojistného pinéni O potvrzeni o bezdluZnostivicifinanénimu Gradu
O pojistnasmlouva k Zivotnimu pojisténi a vinkulace pojistného plnéni | 0  dafové pfiznani ovérené odfinanéniho Ufadu
O dokladyo pouziti viastnich prostredku - ve vysi C7K O smiouvao ischové
O jine:

Potvrzujitimto, ze byly spinény véechny podminky stanovené
v ivérové smlouvé nutné pro Eerpani.

ostatniinformace:

podpis Kienta
TS Toto®nost 3adatele  druh prikazu totoZnost tislo priukazu totoZnosti
gg ovEfena podie: | | |
o 3, — - — —— <
Zadostprevzalfa _prijmeniajmeno pobocka nodpis pracovnika banky
atotoZnost ovefilia:

*zadost o cerpani podava Zadatel nebo spoluzadatel
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Priloha €. 3 - Nabidky porovnavanych bytovych jednotek
Bytova jednotka Karla EngliSe, Smichov — byt 3 + kk

-

Zdroj: Vlastni zpracovani

Prodej, byt 3+1, 128 m?
=i = 6 500 000 K& za nemovitost
Karla Englife, Smichov

( ana

Cihlova
Velmi dobry
Osobni

&

5. podlagi

Plocha uiitna 128 m?
Plocha podiahova 198 m®
Cactoénd

Ana

Popis

Nabizime prostormy byt 3+1 v osobnim vlastnictvl o podiahové ploge 128
mZ2. Nemovitost se nachaziv 5.NP cihlového domu v atraktivni lokalits
Praha 5 - Smichov. UdrZovany cinzovni ddm z tficatich let minulgho sioleli
Je typickeou ukdzkou kublsmu v Ceské architekiufe. Ma novou stfechu.
rozvody vady, vytah & spoleéns prostary V byté byly zachovamy pivodni
prvky jako ozdobnd Stuky, dubove parkety v pokojich, dfevéné dvefe a
okna, v hale terace. Prostomy byt v atraktivni lokalité lze financovat pomoci
hypotatnibo Gvéru. Pro vice informaci kontaktujte makléfe.

Bytova jednotka U Nikolajky, Smichov — byt 2 + kk

WA e OOy A

:"l M i

—0.

P T e L

%] Zvidlt obrdzok

N Ll -

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Prodej, byt 2+kk, 60 m?
3 560 500 K& za n=movitost
v&atnd provize

Calkovd eena

yEatnd provize a pravniho asrvisu
U Wikelajky, Smichov

TOCOD 132

Cihlova

Po rekonsirukei

Csobni

T vistnd | podzemnibo

4 podlazi

60 m?

Plocha pediahova 60 m*

2013

Délcovy vedovad

Ustiadni plynové

Talefon

230v

Vytah Ano

P pis

Exkluzivng Vam nabizime ke koupl byt projektu U Mikolajky 10 Jednd se o
rekanstruovany rozmarny 2tkk nalezajicl se ve 4 nadzemnim podlazi
domu s vitahem Byt je dlenén na vatupni chodbu, koupelnu. WE, kamoru,
ahyvac! pokej s kuch: koutem. ktery j2 arientovén na fiho-vychod a IoZnici
(do klidneho dvora) s 3atnou. Byty | cely dam. wybudovany ve 30 ielech va
funkcionalistickém slohu, prochazi Opravou snaZici 32 o zachovani
pirvadnich proki, kters jsou citlivé dopliovany nowymi. Vaechny byty maji co
nejuisingjii dispozice 5 dirazem ne kvalitu bydleni Wice U Nikolajky js
pouze 600m od Andéla, piitom vaak obklopena parky MNe Skalce, Santodka

i Nikalajka. Pro vice informaci. & domluveni nezavazné prohlicky, mé

nevshejte kontaktovatl



Bytova jednotka Holékova, Smichov — byt 2 + kk

Prodej, byt 2+kk, 56 m?

Calova c=ra 3 708 200 KC za namovitost

vietng provize. véetné poplatk, vEetnd DPH,
wialnd pravniho servisu

Adiesa Holeckova Smichov
Diatum akivalizacs Cines
1D zakdzky 1001005
Budava Cinlova
Sty objekiu \elml dobry
Viaeinictyi Csobni
Typ dami Patrowy
Podiali polet & wiotnd | podzemniho
Podiadi wmisiaa | 2 podlaii

(*) Zvetsit ohrazak Plocha uZitna 56 m?

= Plocha padlahowd B i
% G - - Vada Dalkovy vodevod
I_r“‘ﬂ Odpad Vetejng kanalizace

Energelicks narotnost Trida D - Ména tisporna

budoyy: @
- . . Paopls )
= \ : Mabizime Vam ke koupi toto nova bydleni v exkluzivaim bytovam projektu,
- Neayaks kde dochdzi ke spojeni vieho, co dnedni klient vyIaduli. Propojuje se zde
1 i W ¢ \ pivodni necklasicistni architsktura s madernimi technologlemi, kieré fzou
5 1 }e“‘%r \ % pro ufivatele nejen komiortni, ale pro provez nemovitost take nakladove
] N o 3 zajimaveé. Fundamentalni rys této krasng nemovitosti spoliva v jeji uiing
= Gupdski - il ~ W\t hodnotd. kierd pro budouci majitela, pievyEuje hodnotu kupni.
s -

Zdroj: Vlastni zpracovani
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