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Abstrakt

Diplomovéa priace se zabyva ocenovanim nemovitosti uréenych k bydleni,
poskytovanim hypote¢nich uvéri a vyvoji cen na trhu s nemovitostmi v Ceské
republice. M4 za tkol objasnit pfedev§im smysl a vyznam ocenovani v kontextu
s poskytovanim hypote¢nich uvért. Teoretickd ¢ast je vénovana nemovitym vécem
jako takovym, jejich charakteristikam, jednotlivym typim atd. Nasledné diplomova
prace pojedndva o samotném hypotecnim uvé€ru a jeho specifikach. Soucasti
teoretick¢é Casti jsou 1 zpiusoby ocenovani, které lze pro potieby ocenéni
pouzit. V poslednim bodé¢ teoretické ¢asti diplomové prace je zminka o pojisténi

nemovitosti, které je jednou z forem zajisténi hypotec¢niho uvéru.

V praktické casti fesi diplomova prace oceniovani hypote¢niho tivéru jako predmétu
zastavy, predevSim upozornuje na vyskytujici se odliSnosti pii oceniovani nemovitosti
v bance od klasického trzniho ocenéni. Je doplnéna i o dalsi pasobici faktory, které
maji vliv na vyslednou cenu odhadu. Snazi se porovnat rozdilnost v ocenéni béhem
nckolika let. Porovnava rozdily zptisobu ocenéni nemovitosti vzorové nemovitosti
a kone¢ny vysledek je uren Vjednom piipadé pro bankovni sektor a v druhém
piipadé slouZzi pro pojiSténi nemovitosti. V obou pfipadech jde o nemovitost pouzitou
pro ucel zajisténi hypotec¢niho Gvéru.

Cilem diplomové prace je najit a popsat specifika oceniovani nemovitosti pro
bankovni ucely. Vysledkem prace budou moznd doporuceni vztahujici se

k ocenovani nemovitosti jako zastava pii poskytovani hypote¢nich avéru.
Klicova slova:

Nemovitost, bydleni, hypotecni uvér, cena, ocenéni, trh, pojisténi



Abstract

The diploma thesis concerns the appraisal of residential real estate, provision
of mortgage loans and development of prices on the real estate market in the Czech
Republic. The aim of the diploma thesis is to clarify above all the purpose
and meaning of appraisal and selected problems. The theoretical part of the diploma
thesis is devoted to immovable property as such, its characteristics, individual types,
etc. It then discusses the mortgage loan and its specifications. The theoretical part
also includes appraisal methods that can be used for the purpose of appraisal.
The final point of the theoretical part of the diploma thesis is devoted to real estate

insurance, which is one of the forms of securing a mortgage loan.

In its practical part, the diploma thesis examines the appraisal of a mortgage loan
as a subject of a pledge, in particular the occurring differences in appraising real
estate compared to a classic market appraisal. It is supplemented by other active
factors, which affect the resulting price estimate. The diploma thesis attempts
to compare the differences in appraisal over the course of several years. It also
compares the real estate appraisal methods of banks and insurance companies and
the final result of the diploma thesis is designated primarily for the banking sector.
In both cases it is a comparison of when the real estate is used for the purpose

of securing a mortgage loan.

The aim of the diploma thesis is therefore to find and describe the specific
characteristics of real estate appraisal for banking purposes with selected problems
from the area of insurance. The result of the work are personal recommendations
concerning the appraisal of real estate as a pledge when providing mortgage loans

with the aim of generalising them for the banking sector as a whole.
Keywords:

Real estate, residential, mortgage loan, price, appraisal, market, insurance



OBSAH

A. TEORETICKA CAST ..ottt 11
L. NEMOVILE VECT .eevviiiiiieiieiiesie et 11
1.1 POZEMEK ..o s 11
1.1.1 Pozemek podle katastralniho zakona.............ccccovvveiiiiiiiie i 11
1.1.2 Pozemek podle stavebniho zakona ............cccevvviiiiiiiiiieiiiie e 12
1.1.3 Pozemek podle zdkona o ocenovani majetku ...........ccocvvveiviiiiiciiiicnnn, 12
1.1.4 Pozemek podle NOZ.........cooiiiiiiieiei e 12

1.2, SEAVDA ..o 13
1.2.1 Stavba podle obanského zakoniku ..........ccoooveriiiiiiiiiie 13
1.2.2 Stavba podle stavebniho Zakona............cccoceriiiiiiiiiiicic e 13
1.2.3 Stavba podle zakona o ocenovani majetku...........cceevviirieiiniinicicee, 13
1.2.4 Stavba podle katastralniho zakona.............cccocveviiiiiiiiiii, 14

1.3. Stavba hlavni a stavba vedlejSi.........cccooviiiiiiiiii 14
1.4, BUAOVA......coiiiieiiiie ettt 15
1.5. Stavby pro bydleni.........cccviiiiiiiii 15
L.5.1 BYtOVY dlm....coooiiiiiiicee s 15
1.5.2 Rodinny dlim........ccoiiiiiiiiiiiiiiie e 15
1.5.3 BYtova JednOtka .......cooiiiiiiiiiiic e 15

1.6. Stavba pro rodinNou FEKIEACH ..........ccoueiieiiiiiiiireeee e 16
2. HYPOTEENT TIVET ..ttt 17
2.1. Pravni Uprava hypote€niho UVEIU.........ceviiiiiiiiiii e 17
2.2. Typy hypotenich UVEIT .......ccooiiiiiiiiiiiiii 19
2.2.1 Hypotecni Gver podle UCeIU ........oovviiiiiiiiiiiic e 19

2.2.2 Hypotecni tveér podle maximalni VSe .......ccoovereiiiieniiinie e 20



2.2.3 Hypotecni tveér podle doby splaceni..........ccceviveiiiiiiniiniiiie e 20

2.2.4 Hypotecni Gveér podle doby fiXace ........coccvvveiiiiiniiiiiiiicecc e 21
2.2.5 Hypotecni Gver podle Cerpani.........cooviviiieiiiiiiiciiciesecseesee e 21
2.2.6 Hypotecni Gver s moznosti KOMbINACE .........ccvvvvviiiiiiiiiiieniiie i 21
2.3. Objekt hypoteCnino UVETU ......ccveiieieccie et 22
2.4. Zadatel hypoteEniNo TIVEIU .........c.eveeveeveereerersieeeeeeeeeseeseesee e eeneeneas 22
2.5. Proces vyfizeni hypotecniho UVETU ........cccooviiiiiiiiiiic e 23
2.6. BONItA KHENTA ..o 24
2.7. Zajisténi hypote€niho UVEIU ......coeeiiiiiiiiic e 25
2.8. Cerpéani a splaceni hypotedniho UVEIU.........cvvevevvveeeeesieseeeee e 26
3. OCENOVANT NEMOVILOSET .vveuvieiiieiiesiieeieesiteesiee st e et e b e sbee e et e et e e sreesbeesreeeneee e 28
3.1. Pravni Gprava v oblasti OCENOVAN.......cuviiiriiiiiiieiiiesiiee e 28
3.2. OCENOVALE] ZASTAVY ...euviiiiiiiieitie ettt 28
3.3, ObJEKE OCENEN.....ecieiiiiieiieciieesee e 29
3.3.1 Nemovitosts VROANE .......cooiiiiiiiiiiiiiieiiie e 29
3.3.2 Nemovitosti podmin€né vhodneé ............cccoceviiiiiiiiiiiiiic e, 29
3.3.3 Nemovitosti NeVhodng€ ............ccoiiiiiiiiiiic e 30
B4 HOANOTA ... 31
3.4.1 TrZni hodNOta......cooviiiiiiieie e 31
3.4.2 VYN0SOVA hOANOLA .....ocuviiiiiiiiiiiiciec e 32
3.4.3 Porovnavaci hodnota...........ccoouiiiiiiiiiiii e s 32
3.4.4 VECNA hOANOLA ...eoiiiviiiiiii e 32
3.5, CBNA. i 33
3.5.1 €Cena ZJISTENA ....c.oeiiiiiiiii e 33
3.5.2 Cena trzni, obvykla, ObECnA.......cccoeiiiiiiiiiiiiii e 33

3.5.3 OStAtN CONY ..vveuveiiiieiiieiiiesiee e 34



3.6. Metody 0ceNOVANT NEMOVILOSHT ..veivviiiiiieiiiie it 34

3.6.1 Ocenovani nakladovym zplisobem ............cccoivviiiiiiiiiiiieseee e 35
3.6.2 Ocenovani vynosovym ZpUSODEM .........c.civerririiiieiriiiesiesie e 36
3.6.3 Ocenovani porovnavacim ZpUSODEM ........ccuvvrriveeiiieeiiiiessiieessireesieeesieeens 38
3.6.4 Ocenovani podle cenovych predpistl........ccveiiieeiiiieiiiie e 39

3.7. Ocenovani pti poskytovani hypotecnich UveErli........cccooerviiiiiiiiiiiiiiec e 39
O oy 1731 | OSSPSR 41
4.1, POJISINY trh oo 41
4.3, POJISTNA SIMIOUVA. ....cveiriiieiiiitiiiisiesiiesie ettt sttt st neas 41
4.4, POJIStNE PINENT ....ovviiiiiiiiec e 42
4.5. Pojisténi nemovitosti jako pfedmétu zastavy hypotecniho Gvéru ................... 42
4.5.1 CeNAMAJELKU ....cvviiieiiecie et 42
4.5.2 POAPOJISIENT ..ottt 43
4.5.3 Rozsah pojiSténi NeMOVILOSL .......ccvvereirrieiiiiiie e 43

B. METODIKA ... oottt sttt e e e nte e e aneeteeneenreeaeenes 45
C. PRAKTICKA CAST ..ottt 46
BanKOVIICEVI ..cuviiiiiiiiciie e 50
OCENENT NEIMOVITOSTL ..veeutvieiiiie it e sttt ettt e et e st e e ne e e eneeas 55
POJISTOVIICEVI 1. 59
D. VYSLEDEK A DISKUSE ....ccocootiitiiiiieeeneseiseseesssssssssessssssssssssssssssssees 71
ZAVER ..o 75
CITOVANA LITERATURA ....c..ooiiieieeieeeeeeeteee s siss st 76
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU .....oovvrrirrireineineesneesesesesssssssssssssesssasssssssssens 82
SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK .....coorvrriiiieeeisieesesnssssssessesssesssssssssseens 87

SEZNAM PRILOH ... et et et et e e e e s et e e e e e es e s e e es e 88



UvVOoD

V zZivot¢ kazdého cloveéka hraje dilezitou roli bydleni, nejen jeho kvalita,
ale vneposledni fad¢ i jeho cena, kterou je clovek ochoten investovat do své
budouci nemovitosti. Zakladem kazdého bydleni je jeji samotné poiizeni. Proto
pii vybéru rodinného domu nebo bytové jednotky, dbame na kvalitu jeho prostiedi,
ve kterém se nachazi, jeho dispozi¢ni feSeni, které je vzdy odlisné a na vybaveni,
jenz utvafi jeho jedineény charakter. Potieby kazdého c¢lovéka jsou odlisné
a podléhaji uréitym zménadm jak v case, tak i vlivem nejriznéjSich putsobicich
faktorti. MiZeme tedy bydleni povazovat za hlavni celozivotni investici, kvuli které

stoji zvazit vSechny okolnosti s ni spojené.

Trh nemovitosti nabizi zajemclim o bydleni Siroky vybér. Pievazna ¢ast z nich, ale
nedisponuje v dne$ni dobé s tak velkym finanénim obnosem, aby dokazali
jednorazové zaplatit nemovitost v hodnoté nékolika miliont. Z toho vyplyva, ze
ve vétsiné ptipadd jsou nuceni na potizeni vlastniho bydleni vyuzit cizich finan¢nich
prostfedkl, coz se nasledné stdva podstatnym faktorem ovliviiujici vybér a nasledny
nakup nemovitosti. K tomu lze vyuzit pomoc bankovnich instituci, které zafinancuji
nemovitost prostfednictvim vlastnich nabizenych produkti na bydleni. V dne$ni
dobé¢ patii mezi né nejcastéji vyuzivany produkt hypoteéni Gvér. Ziskani hypotecniho
uvéru je zdlouhavy proces, pii kterém musi zZadatel splnit pfisné podminky stanovené

vvvvv

ocenéni, které hraje klicovou roli ve vysi poskytnutych finan¢nich prostiedk.

Existuje cela fada skuteCnosti, faktori a vlivi, které utvareji trh nemovitosti
a ovliviiuji vyslednou cenu pofizované nemovitosti. Spravny postup pii ocefiovani
nemovitosti nastaveny bankou je garanci, ze dojde k eliminaci finanénich ztrat, at’ uz

pro banku tak pro samotného klienta.

Nejen ndkup nemovitosti, respektive thrada jeji ceny prostfednictvim hypotecniho
uvéru, zasahne do rozpoctu jednotlivce ¢i rodiny, ale i Spatnd ochrana nabytého
majetku miize pfinaSet vicenaklady, které mohou podstatné zasdhnout do finan¢ni

vvvvv

nemovitosti.
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A. TEORETICKA CAST

1. Nemovité véci

Véci, které Clovek vyrabi a spotfebovava, se v zasad¢ ¢leni na dvé skupiny, tj. véci
movité a véci nemovité. Za nemovitosti se v nejobecnéjsi roviné€ povazuji piedevsim
pozemky jako soucast zemského povrchu, budovy, objekty a inzenyrské stavby
vSeho druhu. Obecné to jsou véci, které nelze bez poruseni jejich podstaty

premistovat z mista na misto [1].

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
»NOZ“) v § 498 uvadi, ze nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd
za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovitd. VeSkeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotné nebo

nehmotnd, jsou movité.

Shora uvedené lze shrnout, ze NOZ vymezuje nemovité véci ¢asteCné jinym
zpisobem, nez jak tomu bylo ve starém Obcanském zakoniku ¢. 40/1964 Sb.,

ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,ObEZ*).

Nov¢ se podle NOZ stavba stava v zasadé soucasti pozemku. Z toho je patrné, zZe
stavba neni samostatnou nemovitou véci a nemusi byt s pozemkem spojena vzdy
pevnym zékladem. Z divodové zpravy NOZ vyplyva, Ze za stavbu tak lze oznacit

b

jakoukoliv stavbu, at’ trvalou nebo docCasnou, at' spojenou pevné zaklady

s pozemkem nebo s vlastnosti movité véci [2].
1.1. Pozemek

1.1.1 Pozemek podle katastrilniho zikona

Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich
predpist (dale jen ,Katastralni zakon®) vust. § 2 pism. a) definuje pozemek
jako c¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky
nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim
planem, Uuzemnim rozhodnutim nebo uUzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle ust. § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhti pozemk, popiipadé rozhranim zplisobu vyuziti pozemki.
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1.1.2 Pozemek podle stavebniho zikona

S pojmem pozemek se setkavame i v zakon¢ ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,Stavebni zakon®).
Ve Stavebnim zakoné neni definovan pozemek jako takovy, ale je v ném uvedeno, co
se povazuje za stavebni pozemek. V ust. § 2 odst. 1) pism. b) tohoto zakona je
uvedeno, ze stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki,
vymezeny a uréeny K umisténi stavby tzemnim rozhodnutim anebo regula¢nim
planem. Dale pak v § 2 odst. 1) pism. c¢) pfesnéji urCuje zastavény stavebni pozemek,
kterym je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi
pozemkové parcely zpravidla pod spoleénym oplocenim, tvorici souvisly celek

s obytnymi a hospodatrskymi budovami.

1.1.3 Pozemek podle zikona o ocefiovani majetku

W

V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych zakond,
ve znéni pozdéjsich piedpist (dale jen ,,Zdkon o ocetiovani majetku) je pro ucely

ocenovani pozemek ¢lenén dle § 9 odst. 1) na:
a)  stavebni pozemky;

b) zemédélské pozemky evidované v Kkatastru nemovitosti jako orna puda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost;

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,

a zalesnéné nelesni pozemkys;
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy;

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

1.1.4 Pozemek podle NOZ

NOZ nevymezuje pojem pozemek, nicméné jej povazuje za véc nemovitou. Jedina
pravni definice pozemku je obsaZena V ust. § 2 Zakona o katastru nemovitosti. AvSak
uvedeny § 2 citovaného zakona je uvozovan slovy, z nichz plyne, ze nasledujici
pojmy vymezuje Cisté pro ucely evidence nemovitosti. Pfesto se stala tato definice,
snad pravé z nedostatku jiného vymezeni pozemku, definici obecné znamou

a pouzivanou [3].
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1.2. Stavba

S vykladem pojmu stavba se mlizeme setkat v rlznych pravnich ptedpisech, ale
kazdy z nich stavbu opét definuje odlisné. Nasledkem odlisnych definici dochazi
k nedorozuméni a diky tomu se ¢asto mizeme dostat i do konfrontace. Podstata
celého problému vychazi z toho, co je ve skutecnosti povazovano za stavbu.

1.2.1 Stavba podle ob¢anského zakoniku

NOZ v ust. § 506 odst. 1) uvadi, Ze Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych,
vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevneéno ve zdech.

1.2.2 Stavba podle stavebniho zakona

Stavbou se dle ust. v § 2 odst. 3) Stavebniho zakona rozumi veskera stavebni dila,
ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel
vyuZiti a dobu trvani. Za docasnou stavbu Stavebni zakon povazuje stavbu, u které
stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek
plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim t¢eltim, je stavba pro reklamu.

1.2.3 Stavba podle zikona o ocefiovani majetku

Zakon o ocenovani majetku piesné nedefinuje pojem stavba, ale podle ust. v § 3

odst. 1) se pro ucely ocenovani stavby ¢leni na:
a)  stavby pozemni, kterymi jsou

aa) budovy,

ab) jednotky,

ac) venkovni Upravy;

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy

uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru;
C)  vodni nadrze a rybniky;

d) jiné stavby.
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Clenéni staveb na jednotlivé typy budov stanovi Vyhlaska &. 199/2014 Sb.,

0 ocenovani, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,Ocenovaci vyhlaska*®).

V Zakoné o ocenovani majetku je dale v ust. § 3 odst. 2) uvedeno, Ze pro ucely
ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi Ucelem uziti
stavby uvedenym v kolauda¢nim rozhodnuti nebo v kolauda¢nim souhlasu nebo
ve stavebnim povoleni nebo ve vetfejnopravni smlouveé nahrazujici stavebni povoleni
nebo v ohlaSeni ¢i v ozndmeni stavebnika stavebnimu ufadu nebo v souhlasu
stavebniho ufadu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a skuteCnym uzitim se
vychazi pii ocenovani ze skuteéného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady
0 ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pii nesouladu mezi stavem uvedenym
v katastru nemovitosti a skutenym stavem plati, ze stavba je urcena k ucelu, pro
ktery je svym stavebn¢ technickym uspotfddanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby
nasvédcuje nékolika ucellim, ma se za to, ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se

uziva bez zavad.

1.2.4 Stavba podle katastralniho zidkona

Katastralni zakon vymezeni stavby opomiji. Tento zakon obsahuje pojem budova,
ktera je chdpana jako nadzemni stavba. Déle se v ném miiZeme setkat jesté S definici
drobné stavby, kterou je podle § 2 pism. m) stavba s jednim nadzemnim podlazim,
pokud jeji zastavénd plocha nepiesahuje 16 m® a vyska 4,5 m, ktera zaroven plni
dopliikkovou funkci ke stavbé hlavni. Za drobnou stavbu se podle Katastralniho
zakona nepovazuji stavba gardZze, sklad hoflavin a vybus$nin, stavba pro civilni
ochranu, poZarni ochranu, stavba uranového primyslu a jaderné zatfizeni, sklad

a skladka nebezpecného odpadu a ani stavba vodniho dila.

1.3. Stavba hlavni a stavba vedlejsi

V ptipadé ocenovani je dilezité neopomenout rozdil mezi stavbou hlavni a vedlejsi.
Hlavni stavbou se dle § 48a odst. 2) Ocenovaci vyhlasky se rozumi stavba, ktera neni
urcena k tomu, aby se ji trvale uzivalo s jinou stavbou v rdmci jejiho hospodaiského
ucelu, a také urcuje Gcel vyuziti pozemku. Vedlejsi stavbou je stavba, ktera tvori
ptislusenstvi stavby hlavni nebo doplituje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha

nepresahuje 100 m?. Vedlejsi stavbou neni garaZ a zahradkérska chata.
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Pfi ocenovani nemovitosti jde 0 cely soubor nemovitosti skladajici se z vice parcel
I staveb, trvalych porostl, venkovnich uprav, ptipojek inzenyrskych siti, zpevnénych
ploch, oploceni, studni a vodnich ploch. Vyjimku pfedstavuje holy nezastavény
pozemek. Vedlejsi stavby a venkovni upravy v podstaté tvorii piisluSenstvi stavby

hlavni.

1.4. Budova

Budovou se podle § 3 Zakona o ocenovani majetku rozumi stavba, ktera je
prostorové soustiedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi sténami
a stieSnimi konstrukcemi, S jednim nebo vice ohraniCenymi uzitkovymi prostory.
Katastralni zdkon v § 2 pism. 1) tuto definici jesté dopliuje, Ze se jednd o nadzemni

stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem.
1.5. Stavby pro bydleni

1.5.1 Bytovy diim

Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpisi
Vv § 48 uvadi, Ze jde o stavbu pro bydleni, nasledné v § 48 odst. 5) pism. a) rozumi
stavbu bytového domu podle pravnich ptedpisii upravujicich katastr nemovitosti.
Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani zemi, ve znéni
pozd¢jsich predpisii (déle jen ,,VyhlaSka o obecnych pozadavcich®) pojednava, Ze jde
0 stavbu, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim

na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu urcena.

1.5.2 Rodinny diim

Rodinnym domem je stavba, kterd svym stavebné technickym uspofadanim odpovida
pozadavku na trvalé rodinné bydleni, a ve kterém je vice nez polovina podlahové
plochy vSech mistnosti k tomuto u¢elu uréena. Rodinny diim mohou tvofit nejvyse tii
samostatné byty a mize mit nejvySe dv€ nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi

a podkrovi [4].

1.5.3 Bytova jednotka

NOZ v ust. § 1159 popisuje, Ze jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast
domu a podil na spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené

a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. NOZ bytem v ust. § 2236 rozumi mistnost
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nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny
auzivany k ucelu bydleni. Podle ust. § 8 odst. 1) Zakona o ocenovani majetku je
jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, véetné podilu na spole¢nych ¢astech
nemovité véci, a to 1 v pfipad¢, jsou-li umistény mimo dim, a vcetn¢ podilu

na nemovitych vécech, které tvofi ptislusenstvi domu, uréené pro spole¢né uzivani.

1.6. Stavba pro rodinnou rekreaci

Vyhlaska o obecnych pozadavcich definuje v § 2 pism. b) stavbu pro rodinnou
rekreaci jako stavbu, jejiz objemové parametry a vzhled odpovidaji pozadavkiim na
rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto ucelu uréena. Stavba pro rodinnou rekreaci
muze mit nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. Ocenovaci
vyhlaska rozliSuje stavby pro individualni rekreaci do Ctyf kategorii, které jsou
rozdéleny na rekrea¢ni domek, rekreacni chalupu, rekreacni chatu a zahradkaiskou

chatu.

a) Rekreaénim domkem je stavba v zastavéném Uzemi obce se zastavénou
plochou nejvyse 80 m? v&etnd verand, vstupii a podsklepenych teras. Ma
nejvyse dvé nadzemni podlazi, poptipadé jedno nadzemni podlazi a podkrovi
a jedno podzemni podlazi.

b)  Rekrea¢ni chalupou je stavba, u niz byl ptivodni Gcel uziti stavby zménén na
stavbu pro rodinnou rekreaci.

€¢) Rekreacni chatou se rozumi stavba s obestavénym prostorem nejvyse 360 m°
a se zastavénou plochou nejvyse 80 m?, v&etnd verand, vstupl a podsklepenych
teras. Je tvofena nejvyse jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Mize byt
podsklepena.

d) Zahradkaiska chata je stavbou, jestlize obestavény prostor nepiesahuje
110 m®* amaximalni zastavéna plocha je 25 m% v&etnd verand, vstupll
a podsklepenych teras. Ma nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi a mize

byt podsklepena.

16



2. Hypotecni uvér

Hypote¢ni avér je dlouhodoby finan¢ni produkt bank, ktery je uréen pro financovani
investic do nemovitosti primarné uréenych k bydleni. Uvéry jako takového se déli
na dvé zakladni skupiny, jimiZ jsou uvéry ucelové a neucelové. Hypote¢ni uvér lze
zatradit mezi oba dva typy uvéru, ktery je zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti
na uzemi Ceské republiky. Zastavni pravo se ziizuje pfisluiné bance, ktera hypoteéni

uver poskytuje.

Podle znéni soucasného platného zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni
pozdégjsich predpist (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®), je hypotecni Gver ust. v § 28
odst. 3) jako uvér, jehoZz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem
K nemovité véci, kdyz pohledavka zuvéru nepfevySuje dvojnasobek zastavni
hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypoteéni avér dnem vzniku
pravnich Ginkli zéstavniho prava. Pro ucely kryti hypotec¢nich zéstavnich listi Ize
pohledavku z hypote¢niho Gvéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotec¢nich zéstavnich listi o pravnich ucincich vzniku zéstavniho prava k nemovité
véci dozvi. Z vySe uvedené definice vyplyva, ze lze poskytnout hypotecni Uvér
k libovolnému avsSak pfedem vymezenému ucelu jako investici do nemovitosti.

Podstatou splaceni tohoto uveéru je v zajisténi zastavy k piislusné nemovité véci.

2.1. Pravni tprava hypote¢niho uvéru

Podstata hypoteéniho uvérovani v Ceské republice vychazi z predchoziho pravniho
predpisu to je ze zakona ¢. 84/1995 Sh., ktery ménil a doplioval zakon ¢. 530/1990
Sh., o dluhopisech, ve znéni pozdg&jsich ptedpist, zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist, zadkon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu
a vyrovnani, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni
fad, ve znéni pozd¢jSich predpist, a zédkon ¢. 21/1992 Sb., o bankéach, ve znéni
pozd¢jsich predpist. V soucasné dobé se pii poskytovani hypote¢niho Gveru fidime
Zakonem o dluhopisech. Principy, které byly zakotveny v pivodni pravni uprave, se

novou pravni Upravou piilis§ nemeéni.

Vyhlaska ¢. 164/2014 Sb., o evidenci kryti hypote¢nich zastavnich listi
a informacnich povinnostech emitenta hypotecnich zastavnich listd upravuje obsah

Vv § 32 odst. 2 a v § 45 odst. 2 Zékona 0 dluhopisech, tedy nalezitosti a zptisob vedeni
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evidence kryti hypotecnich zastavnich listd emitentem hypotecnich zastavnich listt

(dale jen ,,Emitent™) a obsah a zptisob pInéni informacni povinnosti Emitenta.

Vedle této zvlastni Gpravy, predevSsim hypotecnich zéastavnich listl, se uzije obecné
upravy, zejména pak uprava smlouvy o uvéru a zastavniho prava podle NOZ.
S realizaci zastavniho prava poskytovateli hypote¢nich Gvéra tizce souvisi také zakon
¢. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach a samoziejmé zakon ¢. 99/1963 Sb., oblansky

soudni fad.

Zakon ¢. 21/1992 Sbh., o bankach, ve znéni pozdéjsich piedpist (dale jen “Zakon
0 bankach®) zapracovava pfislusné predpisy Evropské unie, zaroven navazuje
na pfimo pouzitelny ptredpis Evropské unie a upravuje nékteré vztahy souvisejici se
vznikem, podnikdnim a zanikem bank se sidlem na uzemi Ceské republiky, véetnd
jejich ptisobeni mimo tizemi Ceské republiky, a dile nékteré vztahy souvisejici
s ptisobenim zahrani¢nich bank na uzemi Ceské republiky. Déale zikon o bankéch
stanovuje podminky pro udéleni licence, fungovani hypotecnich bank, provozni

pozadavky, ¢i stanovuje pravidla bankovniho dohledu.

Dal$im pravnim piedpisem je Nafizeni vlady ¢&. 249/2002 Sb., o podminkéch
poskytovani piispévkll k hypotecnimu uvéru osobam mlad$im 36 let, ve znéni
pozdéjSich predpisi. Toto nafizeni upravuje rozsah a podminky poskytovani
ptispévkl ze statniho rozpocCtu ke splatkdm hypotecniho uvéru poskytnutého
na koupi bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, nebo na koupi bytu nebo
rodinného domu s jednim bytem vcetné pozemkl nebo jejich odpovidajicich ¢asti,
které jsou kupovany spolecné s bytem nebo rodinnym domem s jednim bytem a na

koupi movitych a nemovitych véci, které se na téchto pozemcich nachdzeji.

NOZ a zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdgjsich
predpisi dale upravuji pravidla pro obchodovani s cennymi papiry tedy
S hypote¢nimi zastavnimi listy.

Statni podpora financovani hypotecnich Uveért je zakotvena v Natizeni vlady
¢. 80/2001 Sb., o rozsahu a podminkach pouziti finan¢nich prostiedkt Statniho fondu
rozvoje bydleni ke kryti ¢asti Grokdt z hypotecnich uvéri poskytnutych fyzickym

osobam.
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2.2. Typy hypotec¢nich avéru

2.2.1 Hypotecni uvér podle ucelu

Hypotecni uvér si mizeme sjednat v podstaté¢ na cokoliv. Banky pro své ucely
rozliSuji dva zakladni typy hypotecnich uvéra z hlediska tcelu, a to hypotecni uveér
ucelovy a netcelovy. V dnesni dobé se stava nejcastéjSim typem pii investovani

do nemohovitosti avér tcelovy.

Zakladem tucelového hypote¢niho uvéru tvoii predem stanoveny zamér, na ktery je
mozno poskytnout finan¢ni prostfedky. Primarné to musi byt nemovitost slouzici
Kk bydleni. Vycet moznosti, pro které budou hypotecni Gvéry sjednany, si definuje

kazda banka zvlast. Mezi nejcastéjsi investice do nemovitosti patii:

a)  koupé nemovitosti a stavebniho pozemku;

b)  vystavba a dostavba nemovitosti;

C)  stavebni upravy (rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti);

d) splaceni uvéra ¢ pujéky pouzité na investice do nemovitosti

(tzv. refinancovani);

e)  ziskani vlastnického podilu na nemovitost (napf. vypotradani spoleéného jméni
manzell, vypotfadani dédictvi);

f)  kombinace vyse uvedeného.

Neucelovy hypotec¢ni uver lze jinymi slovy nazvat jako tzv. Americka hypotéka.
Pro klienta se stava tento typ Gvéru vyhodnym pii jeho financovani, jelikoz si ho
sjednava bez omezeni na potizeni jakéhokoliv typu nemovité ¢i movité véci.
Naptiklad slouzi pro nakup automobilu, pofizeni zajezdu nebo zaplaceni $kolného.
Nevyhoda spociva v jeho ruceni za tento uvér, které je v podobé jen nemovitosti. Je

v

nutno pocitat i s vyssi irokovou sazbou pii sjednavani tohoto typu avéru.

Ugelovy i neucelovy uvér spojuje stejna podminka zajisténi, kdy zajisténi probiha
na zakladé zastavniho prava k nemovitostem. Nemovitost musi byt vzdy zapsana
v katastru nemovitosti a zaroveii se musi nachazet na uzemi Ceské republiky,

¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodarsky

prostor [5].
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2.2.2 Hypotecni uvér podle maximalni vySe

Hypotecni avéry lze rovnéz rozlisit podle maximalni vyse, kterou miize klient ziskat.
Tato vysSe je dana procentem z hodnoty zastavené nebo poiizované nemovitosti.
U neucelovych uvéra se tato vySe vétsSinou pohybuje kolem 60 % z ceny obvyklé
zastavené nemovitosti. U ucelovych uvért na bydleni se klient miize setkat s avéry
do vyse 70, 80, 90, 100 nebo dokonce i vyjimeéné nad 100 % [6]. Nékteré banky
maji 1 pfedem stanovenou minimalni a maximalni financni castku, kterou jsou

ochotny poskytnout. Napiiklad v rozpéti od 300 000,- K¢ do 10 000 000,- K¢.

2.2.3 Hypotecni avér podle doby splaceni

Neékteré banky maji nastavenou minimalni dobu splacené¢ uvéru pohybujici se
vétSinou kolem doby trvani 5 let. V opaéném ptipad¢ je stanovena i nejdelsi dobou
splaceni a ta byva z praxe do 30 let bez doby cerpani. Hypotecni uvéry lze také

rozlisit podle zptsobu splaceni na:

Anuitni - jedna se o nejcastéjsi typ zpusobu splaceni tzv. konstantnimi splatkami,
kdy klient hradi po celou dobu trvani Gvéru stejnou vysi meésicni splatky. Vyse
splatek se mize zménit ovSem jen za predpokladu, ze se zméni vySe urokové sazby.
Urokovou sazbu lze zménit pouze po ukonéeni doby fixace. Splatky v sobé zahrnuji

dvé slozky, a to splatku jistiny (4Gmor) a Grok [7]

Progresivni - podstata mésicni splatky je stejna jako v piipadé anuitniho typu
splaceni. V pfipadé tohoto splaceni se klientovi objem splatek kazdy rok navysi
podle koeficientu rlstu. Existuje moznost pfechodu na anuitni zplsob splaceni,

pouze vsak pti ukonceni doby fixace.

Degresivni - tento typ zptsobu splaceni je pfesnym opakem progresivniho typu, kdy
na zaCatku klient plati bance vysSi objem mésicnich splatek, které se kazdy rok
postupné snizuji.

OdloZené splaceni - nejméné pouzivany zpusob splaceni, kdy Klient plati bance
pouze uroky z uvéru. Po ukonceni odkladu nastupuje zpravidla klasické anuitni
splaceni, ovSem pii mnohem krat$i zbyvajici splatnosti. To znamena, ze v okamziku

splaceni jistiny celkova splatka vyznamn¢ vzroste [8].

V jistych ptipadech se lze s bankou domluvit i na jiném typu spldceni nez jsou ty,

které jsou vySe uvedeny. V takovych pfipadech musi klient vykazovat vysokou
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bonitu, aby byl bance individualni pfistup ke klientovi pfinosem. Dochazi k tomu
I U klient, ktefi nejsou schopni splacet a vyhotovi se jim individualni splatkovy

kalendat. Tyto moznosti splaceni vychazi z nabidek sluzeb jednotlivych bank.

Banky nabizi i moznost pravo piedcasného splaceni, které se vSak projevi v sazbe¢.

2.2.4 Hypotec¢ni uvér podle doby fixace

Doba fixace je doba, po kterou se poskytovany uvér tro¢i sazbou sjednanou
Vv avérové smlouveé, bez ohledu na vyvoj trznich urokovych sazeb. V piipade
ocekavaného nartstu trokovych sazeb je vhodné zvolit delsi dobu fixace, prestoze
urokové sazby hypoték s fixaci na pét let jsou vyssi nez pti fixacich kratSich. Kazda
banka nabizi klientim vybér nékolika riznych fixa¢nich dob. Ve vétsiné piipada
zakladni dobou fixace je pét let a jeden rok. Banky mohou nabizet i jiné doby fixaci.
Naptiklad to mohou byt i dlouhodobé fixa¢ni doby na deset az patnact let. Vyhodou
krat§i doby fixace je vétsi flexibilita pfi umotfovani Gvéru. Po skonceni fixa¢niho
obdobi je totiz mozné hypoteéni uvér splatit bez ptipadnych sankci. Pokud ma klient
zajem splatit Gvér béhem doby trvani fixa¢niho obdobi, zaplati bance za to

penale [9].

2.2.5 Hypotecni Gvér podle Cerpani

Cerpani hypote¢niho uvéru je mozné, pokud jsou splnény viechny podminky pro
Cerpani, které jsou uvedeny v uvérové smlouveé. Standardni doba Eerpani
U hypote¢nich uvéra, kde je ucelem vystavba, dostavba a stavebni tUprava byva
maximalné 2 roky. V ostatnich ptipadech hypotecnich uvéra je doba Cerpani delsi.
Cerpani miize byt provedeno jednorazové vétsinou pii koupi nemovitosti nebo
probiha postupné, kde je feSena stavebni ¢innost napf. pii vystavbé ¢i rekonstrukcei
nemovitosti. V tomto piipadé jsou ve smlouvé o hypote¢ni Gvér uvedeny orienta¢ni

terminy Cerpani a koneény termin pro doc¢erpani [10].

2.2.6 Hypotec¢ni uvér s moznosti kombinace

Nékteré banky v oblasti poskytnuti hypote¢nich tvérd mohou tyto tvéry kombinovat
s jinymi produkty. Jedna se ptedevsim o kombinaci hypote¢niho Givéru a stavebniho
spofeni; hypotecniho uveéru a kapitalového zivotniho pojisténi a kombinaci

hypote¢niho Gvéru a hypoteénich zastavnich listi.
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U téchto variant klient splaci bance napifiklad jen troky z hypote¢niho uvéru
a nasledn¢ jednorazoveé hypotéku nebo jeji ¢ast splati z penéz ze stavebniho spofeni,

zivotniho pojisténi nebo hypote¢nich zastavnich listi.

2.3. Objekt hypote¢niho uvéru

Objektem hypote¢niho Gvéru je prevazné rodinny dim, bytova jednotka, rekrea¢ni
objekt pro rodinou rekreaci nebo stavebni pozemek urceny pro vystavbu.
S uvedenymi nemovitostmi lze v nékterych piipadech financovat i vedlejsi
nemovitost, které s vySe uvedenymi nemovitosti tvoii jeden funk¢ni celek.
Za vedlejsi nemovitosti jsou povazovany samostatné stojici gardze, altany, bazény

apod.

Objekt hypote¢niho Gvéru je tedy kazda stavba a kazdy pozemek, ktery mutize byt
pfedmétem zajisténi hypotecniho uvéru a je u néj mozné zjistit trzni hodnotu.
Pozemky se dale nijak nerozliSuji.

Stavby se mohou déle rozdélit nasledovné:

a) Stavby projektované, na které bylo minimaln¢ vydano alespon tzemni
rozhodnuti a pro jejich realizaci je zpracovana projektovd dokumentace, ktera
umozni stanovit jejich budouci trzni hodnotu.

b) Stavby rozestavéné, na které bylo vydano stavebni povoleni, ale nejsou
stavebn& dokonéené. Ulohou v tomto piipadé je stanoveni dvou trznich hodnot.
Primarné jde o hodnotu stavby ve stavu ke dni ocenéni a dale stanoveni
budouci trzni hodnotu po dokonceni.

c)  Stavby urdeni k prestavbé, které budou na zékladé stavebniho povoleni nebo
vyjimecné ohlaseni stavebnich uUprav modernizovdny. Sem ftadime stavby,
které jiZ maji vydané kolaudacni rozhodnuti a slouzi svému tcelu, ale budou
néjakym zplsobem upravovany, piestavovany ¢i modernizovany.

d) Stavby stavajici, jsou objekty stavebn¢ jiz dokoncené, rfadné zkolaudované
a vyuzivané v souladu s vydanym kolauda¢nim rozhodnutim. Ke dni ocenéni

se stanovuje pouze trzni hodnota [11].

2.4. Zadatel hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni uvér 1ze poskytnout fyzické i pravnické osobé. VEtSina bank se ale zabyva
jen hypotec¢nimi uvéry pro fyzické osoby a zvlasté pak na pofizeni nemovitosti
k bydleni. Zadatelem o uvér miize byt teoreticky kazdy obéan Ceské republiky nebo
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ob&an jiného statu s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky star§i 18 let. Oviem,
aby nékteré banky zapocitaly zadatelliv pfijem, musi byt napiiklad starSi 22 let
a naopak mladsi nez 70 let. Zadateltl o jeden uvér mize byt vice. Maximem byvaji

Ctyti zadatel¢ zijici nejvice ve dvou domacnostech nebo rodice a jejich déti.

2.5. Proces vyrizeni hypote¢niho avéru

Pii realizaci hypote¢niho Givéru musi klient projit urCitymi fazemi, aby mohl uvér
ziskat. Jednotlivé faze tizeni o uvér predchdzi moznym komplikacim na strané
Klienta z divodu neschopnosti splacet nebo naptiklad, aby byla dodrzena podminka
ucelu pouziti.

Cely prubéh ziskani hypotecniho uvéru Ize rozdélit do tii etap.

Pripravna etapa zacina vybérem banky, kterd s klientem nasledné€ uzavte ptisluSnou
uvérovou smlouvu a poskytne mu finance do nemovitosti slouzici k bydleni.
Vybér banky z pohledu Zadatele je ovlivnén tfemi zakladnimi faktory a to je vySe

urokové sazby, ro¢ni sazba a doba fixace.

Tento narocny proces vyzaduje i znacné mnozstvi nalezitych dokumentti, aby mohla

byt uvérova smlouva viibec uzaviena.

K zadosti o poskytnuti hypote¢niho uvéru musi klient dolozit nasledujici dokumenty:

identifika¢ni doklad klienta;

- dolozeni vySe ptijmt vSech Zadatelt i ruciteld;

- doklady vztahujici se ke vS§em vydajim (napft. leasingova smlouva);

— vypis z katastru nemovitosti (existence a vlastnictvi stavebniho pozemku
I nemovitosti), geodeticky plan atd.;

- ocenéni zastavené nemovitosti, pokud to neucini sama banka;

—  kupni smlouvu (resp. smlouvu 0 budouci smlouvé kupni), pokud jde o koupi

nemovitosti, stavebni povoleni, projektovou dokumentaci, rozpocet stavby

apiipadné¢ smlouvy s dodavateli, pokud jde o vystavbu i rekonstrukci

nemovitosti.

Po doloZeni vSech potfebnych dokumentli a podani Zadosti o hypote¢ni uveér

klientem, miize byt zahajeno 0 jeho projednavani.

23



Schvalovaci etapa je druhou fazi, kdy ma banka sviij ¢as na zpracovani vSech
ptedlozenych dokumentt, kdy vyhodnocuje jejich pravdivy a Uplny obsah. Dochazi
k posouzeni klienta zpohledu schopnosti splacet, jeho bonity a nakonec
i kK samotnému vyhodnoceni vhodnosti zastavy. Po splnéni vSech podminek
stanovené bankou se mize pfistoupit k vypracovani smluv. Mezi né patii uvérova

smlouva, zastavni smlouva a smlouva o vedeni uctu.

Hlavnim obsahem tuvérové smlouvy je upfesnéni konecné vyse uveru, urokovych
mér a doba fixace. Uzavieni zastavni smlouvy Se nemovitost stava piedmétem
zastavy pro poskytnuti hypotecniho uvéru a v pfipadé nesplaceni klientem, bude
banka z této zastavy Cerpat. Jelikoz pfedmétem zastavy je nemovitost, musi byt
zastavni pravo zaznamenano v katastru nemovitosti. Cena nemovitosti musi byt
Vv textu uvérové smlouvy ¢iselné vyjadiena, nelze ji stanovit jen na zakladé kupni
smlouvy. Cena musi byt podlozena vyhotovenym znaleckym posudkem. K zastavé
se vazi nekterd zdkonem stanovena kritéria, kterd je pti zastavé nemovitosti dulezité

dodrzet.

Kdyz je klient obeznamen s nalezitostmi smluv a ma pravo odmitnout nebo podepsat
vyhotoveni v§ech smluv. PodepiSe-li je, dojde tak k uzavieni smlouvy o poskytnuti
hypote¢niho Givéru a mize zacit Cerpat. V tento moment nastava posledni realiza¢ni

etapa.

Realizacni etapa je poslednim krokem celého procesu. Dochazi k samotnému
cerpani uvéru a k jeho naslednému splaceni. K tomu, aby mohl byt ivér Cerpan, musi

byt splnény vSechny podminky uvedené v kapitole 2.8. této diplomové prace.

Po vycerpani celkové vyse uvéru klientem dochdzi k vymezeni jednotlivych splatek,
které bude klient v pravidelnych intervalech splacet. Pfevazné se jednd o mési¢ni
zpusob uhrady. O splaceni je klient bankou pravidelné¢ informovadn v podobé
zasilaného vypisu o priab&hu splacenych ¢astek. V tuto chvili za¢ina bézet i sjednana

doba fixace.

2.6. Bonita klienta

Bonita klienta je velmi dilezita, ne-li hlavnim ukazatelem pro rozhodnuti
0 poskytnuti hypote¢niho uvéru. Urcuje, zdali bude klientovi avér poskytnut, ¢i
nikoliv. Banka hodnoti klienta na zakladé vybranych aspektti. Mezi jednotlivé
posuzované aspekty je zafazena platebni schopnost klienta, pomér mezi piijmy
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a vydaji klienta a ostatni zavazky vici jinym bankovnim i nebankovnim institucim
jak v soucasnosti, ale i v uplynulych letech. Zpisob posouzeni platebni schopnosti
klienta zalezi na vnitinich pfedpisech jednotlivych bank, nebot’ hodnoceni bonity
klienta nema oporu v Zadném pravnim ptedpise. Zalezi ¢isté na bance, jakému riziku

je ochotna celit.

Podstatnym aspektem je vySe piijmu klienta. Zde plati pfima uméra. Cim vyssi
pfijmy Klient vykazuje, tim vyS$i je jeho Sance na ziskani hypote¢niho uvéru.
Vyssi Sance na ziskani lepsi bonity dava i piistoupeni spoluzadatele. Piijmy vsak
nejsou jedinym posuzovanym parametrem. Na druhé strané hraji podstatnou roli
I vSechny vydaje klienta. Tedy co klientovi zbude, tzn. finan¢ni rezerva po odpoctu
vydajii. Vydaj spojeny s hypote¢nim uvérem piedstavuje i naklad na pojisténi. Dale
to jsou vsechny vydaje Spojené s povinnosti hradit. Jedna se naptiklad splatky
leasingu, zavazky k jinym avérim nebo vyzivné. To vSe klient musi uvést v zadosti

0 hypotec¢ni aver.

Bonitu dale ovliviiuje vyse mésiéni splatky. Klient si sam mize zvolit, jaka bude jeji
vyse. Klient si mize navrhnout celkovou vysi uvéru nebo dobu, po kterou bude vér
splacet, dokonce si vybrat z nabizenych trokovych sazeb, které jsou stanoveny
bankou. Nasledn¢ ale zalezi na bance, zda klientovi vyhovi. V neposledni fadé se

podili na bonité klienta doba fixace a pfedmét a zpusob zajisténi uveéru.

2.7. Zajisténi hypotecniho Gvéru

Ze Zakona o dluhopisech je stanovené, ze hypotecni Gveér musi byt vzdy zajistén
nemovitosti. Déle pak byva povinné pojiSténi nemovitosti. Jak uz bylo uvedeno,
zastavni pravo ve prospéch banky vznika, jde-li 0 zajisténi hypotecniho uvéru,
na zéklad¢é sepsani zastavni smlouvy, tedy jejim podpisu a jejim nasledném vkladu

do katastru nemovitosti.

Zastavni pravo je sjednano nejen K financovani jak dokoncené tak i rozestavéné
nemovitosti urené K bydleni, ale i K pozemku nebo k jiné vhodné nemovitosti
urcené k bydleni ve vlastnictvi dluznika nebo tfeti osoby. Pfedmétem zastavniho
prava muze byt i nemovitost odlisna od té financované. Nemovitost tedy slouzi jako

zastava.

Zakonem 0 dluhopisech je stanoveno, ze banka mutze poskytnout uvér maximalné
dovyse 70 % =zastavni hodnoty zastavené nemovitosti, jestlize na nékteré ze
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zastavené nemovité véci vazne zastavni pravo slouzici k zajisténi jiného uvéru. Toto
plati pouze, jedna-li se 0 zajisténi avéru poskytnuty naptiklad stavebni spofitelnou
a za piedpokladu dala-li stavebni spofitelna pisemny souhlas emitentovi hypote¢nich
zastavnich listh ke zfizeni zastavniho prava. Z tohoto souhlasu vyplyva prednostni
poradi o jejim zastavnim pravu K nemovité véci [12]. Jinak na nemovitosti, ktera ma
slouzit pro zajisténi hypotecniho uvéru, nesmi vaznout jiné zastavni pravo tietich

osob.

Pomoci hypotec¢niho uvéru lze koupit druzstevni byt, ale uz jim nelze avér zajistit,
jelikoz se nejedna o koupi samotné nemovitosti, ale pouze 0 podil v druzstvu.
V takovém piipadé musi byt pfedmétem zéastavniho prava jind vhodna nemovitost.
Pokud Klient jinou vhodnou nemovitost nevlastni, miZze jako zastavu pouZzit
nemovitost ve vlastnictvi tfeti osoby. Béhem trvani smlouvy lze ménit zastavovanou

nemovitost.

Pomoci hypote¢nich uvért Ize vypotadat i zaniklé spole¢né jméni manzeli, pokud se

vypotadava nemovitost.

Krom¢ jiz existujici nemovitosti lze téZ rucit rozestavénou nemovitosti, ktera je jako
rozestavéna zapsana v katastru nemovitosti, a na niz je ¢erpan uvér. Stavbu lze jako
rozestavénou stavbu zapsat do katastru nemovitosti, pokud ma postaveno alespon

jedno nadzemni podlazi.

DalSim nastrojem zaji$téni, které banka vyZaduje je vinkulace poji§téni zastavované
nemovitosti ve prospech banky. V ptipadé poSkozeni nemovitosti pozarem, povodni
¢1 jinou zivelni udalosti je plnéni pojisStovnou vyplaceno bance. Banka né¢kdy také
muze pozadovat uzavieni zivotniho nebo uvérového pojisténi zadatele a vinkulaci
tohoto pojisSténi opét ziidit ve prospéch banky. Totéz miZe banka vyZadovat

od spoludluznik ¢i ruciteli pro ptipad neschopnosti klienta splacet.

2.8. Cerpani a splaceni hypote¢niho tivéru

Kapitola 2.5. této diplomové prace se zminuje 0 Cerpani a nasledném splaceni uvéru.
V této kapitole je blize popséno jakym zpisobem a za jakych ptredpokladii mtize
Klient hypotecni uvér Cerpat. Hypote¢ni uvéry lze Cerpat po podepsani a splnéni
vSech smluvnich podminek uvérové smlouvy. Po podepsani uvérové smlouvy je
jednou ze standardnich podminek Cerpani z hypotecniho Gvéru povinnost klienta
dolozit bance podani navrhu na vklad zastavniho prava k zastavované nemovitosti
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ve prospéch banky nebo rovnou potvrzeni o provedeni vkladu zastavniho prava

do katastru nemovitosti.

U vSech hypote¢nich uvérd, u kterych je ucelem stavebni ¢innost je klient povinen
predlozit kolauda¢ni souhlas, ohlaSeni o dokonceni stavby nebo protokol o stavu

vystavby, resp. stavebnich pracich.

Poté Ize v podstaté hypote¢ni uvér ¢erpat dvéma zpusoby a to bud’, jednorazové nebo
postupné. Pfed kazdym cCerpanim klient podepiSe zadost k Cerpani na konkrétni

¢astku.

Jednorazové Cerpani hypote¢nich uvéri se obvykle uziva tehdy, jde-li 0 investici
formou koupé jiz hotové, existujici nemovitosti. K postupnému cerpani hypotecnich
uvérl se pristupuje obvykle tehdy, dochazi-li k vytvafeni nové nemovitosti formou
jeji vystavby nebo ke zhodnocovani jiz existujici nemovitosti cestou jeji

rekonstrukce nebo opravy. [13].

Dodrzeni ptedpokladaného ucelu pouziti hypote¢niho uvéru zabezpecuji hypotecni
banky tim, Ze umoziuji Cerpani hypotecniho uvéru v zdsadé a prednostné
bezhotovostni formou, cestou proplaceni faktur nebo thrad zavazki plynoucich napf.
Zkupni smlouvy. Jen vyjimecné, pokud je ucelem hypote€niho uvéru stavba
svépomoci, lze s bankou dohodnout, Ze cast penéz bude uvoliiovdna formou

proplaceni uéta za nakupy, které klient zaplati v hotovosti [14].

Splaceni hypote¢niho Uvéru nasledné probiha dle vySe zminéného déleni, které je

uvedeno v kapitole 2.2. této diplomové prace.
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3. Ocenovani nemovitosti

3.1. Pravni aprava v oblasti ocenovani

V soucasné dob¢ se ocenovani majetku, resp. nemovitosti fidi nékolika zakony
vramci platné legislativy Ceské republiky. Zakon &. 526/1990 Sb., o cenach,
ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,Zakon o cenach®) stanovi pfipady, kdy se
uplatiiuji, reguluji a kontroluji ceny vyrobki, vykont, praci a sluzeb pro tuzemsky

trh, véetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi uréeného pro vyvoz [15].

Pro ocenovani majetku nemovitého, movitého, finan¢niho a sluzeb se vyuziva
ustanoveni Zakona o ocetovani majetku spolu s Ocenovaci vyhlaskou. Tato
Ocenovaci vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam

a postupy pii uplatnéni zpiisobii ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.

Dalsi pravni ptedpisy, které zasahuji do oblasti ocefiovani a které je tfeba zminit je
NOZ, ve kterém je napiiklad definovana véc jako takova, jenz je dale délena na véc
movitou a nemovitou, respektive nemovitost. Patii sem i Stavebni zdkon, zejména
ve vécech povolovani staveb a jejich zmén, terénnich uprav a zafizeni, uZzivani

a odstranovani staveb atd. [16].

Dilezitou roli v oceniovani hraji i Mezinarodni a Evropské ocenovaci standardy,
avSak ty nejsou nikterak legislativné podporovany. Mezinarodni ocefiovaci standardy
nejsou zaméfeny pouze na nemovitosti, ale tykaji se 1 dalSich kategorii majetku
jakymi jsou podniky, ¢i movity a nehmotny majetek a rozeznavaji ocefovani
pro riizné ucely. Jsou vytvotfeny ve snaze sjednotit a definovat zdkladni podminky
ocenovani pro ruzné ucely oceniovani. Evropské ocenovaci standardy jsou tvorbou
a publikaci obecné¢ uznavanych ocenovacich metod v ramci ¢lenskych stati EU. Tyto

standardy vznikly ve snaze sjednotit praxi v ocefiovani na uzemi Evropy [17].

3.2. Ocenovatel zastavy

Banky pro stanoveni maximalni vySe hypotec¢niho Uvéru potiebuji znat hodnotu
zastavované nemovitosti. Pro tyto potfeby je Vv ramci poskytovani hypotec¢nich avért
sjednéna spoluprace s vybranymi odhadci, ktefi jsou uvedeni v seznamu odhadct

spolupracujicich s danou bankovni instituci.

Banky maji vypracované postupy pro ocenéni nemovitosti, na jejichz zaklad¢ znalci

ur¢ené nemovitosti ocenuji. Tim, ze Si banka sama stanovuje postupy ocenovani,
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nastava problém, pii vyhotoveni odhadu odhadcem, ktery s bankou nespolupracuje.
Odhadni cena je totiz vychozi tdaj pro banku, ktera na jejim zaklad¢é stanovuje

maximalni vysi uvéru, kterou bude ochotna Zadateli poskytnout [18].

3.3. Objekt ocenéni

Klicovym bodem pro poskytnuti hypotecniho uvéru je zjisténi, zda je vibec

pfedmétnd nemovitost pro banku vhodna jako zastava.

Zakladnim parametrem, ktery vychézi ze Zakona o dluhopisech je jiz uvedené, tj. ze
se nemovitost musi nachazet na tizemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské

unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodatsky prostor [19].

Nékteré banky pro své potieby pak déli nemovitosti do tii zakladnich skupin jako
nemovitosti vhodné jako zastava, nemovitosti podminéné jako zastava a nemovitosti

nevhodné.

3.3.1 Nemovitosti vhodné

Nemovitost, ktera ma slouzit jako zastava hypote¢niho uvéru, by meéla splitovat tyto

atributy:

— nemovitost je evidovana v katastru nemovitosti;

- pravni stav nemovitosti je v souladu se skute¢nym stavem,;

—  nemovitost je v absolutnim vlastnictvi;

- k nemovitosti je zajistén piistup z vefejné komunikace;

- nemovitost je v dobrém technickém stavu, jeji opotiebeni odpovida
prepokladané zivotnosti;

- nemovitost vyhovuje vSem technickym, bezpe€nostnim, pozarnim,
ekologickym a jinym souvisejicim normam a piedpistim;

- pokud je pfedmétem zajisténi volny pozemek urceny k zastavbeé, musi byt
pravné zajiSténo, ze predmétem zastavy budou 1 veskeré stavby na tomto

pozemku [20].

3.3.2 Nemovitosti podminéné vhodné

Podminéné vhodné nemovitosti jsou ty, které se Stanou nemovitostmi vhodnymi

po odstranéni zavad. Mezi nejcastéjsi zavady patii:

- nemovitost neni evidovana v katastru nemovitosti;
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nemovitost je ve spoluvlastnictvi a chybi souhlas vSech vlastnikii S pouzitim
nemovitosti jako pfedmétu zastavy;

uzivani nemovitosti je omezeno;

nemovitost neni v absolutnim vlastnictvi, ale ve spoluvlastnictvi s bifemenem
najemnich smluv;

pravni vztahy k nemovitosti jsou dotéeny zménou;

nemovitost je zatizena zastavnim pravem ve vysi podstatné pro poskytnuti
uveéru;

k nemovitosti neni zajistén ptistup z vetejné komunikace;

nemovitost je uzivana bez kolauda¢niho rozhodnuti nebo toto rozhodnuti nelze
dohledat;

nemovitost nebo jeji ¢ast je postavena nebo uzivana v rozporu s projektovou

dokumentaci.

Zavady museji byt odstranény v redlném case a bez neumérnych investi¢nich nebo

jinych nakladu [21].

3.3.3 Nemovitosti nevhodné

Jde o takové nemovitosti, které nemohou byt pouzity jako zastava uvéru, protoze

zjisténé zavady nemohou byt fakticky odstranény. Jedna se zejména o tyto zavady:

stavby s vydanym demoli¢nim vymérem,;

uzce specializované stavby jakou jsou jednoucelové technické provozy, dilni
a vodni dila;

nékteré stavby obcanské vybavenosti;

hibitovni stavby;

komer¢né nevyuzitelné kulturni pamatky;

pozemky bez moznosti komercniho vyuziti nebo zastavby (vetejna zelen);
nékteré nemovitosti v zaplavovém nebo geologicky nestabilnim tizemi;

nemovitosti, u nichz nelze objektivné zjistit trzni hodnotu [22].
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3.4. Hodnota

Hodnota je ekonomicky pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami,
které 1ze koupit, a t€mi kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni faktem, ale odhadem
ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném Case podle konkrétni definice hodnoty. Nelze tak
hovoftit o pfesném Ccisle, ale pouze o mozném optimalnim rozpéti, o vzajemnych
srovnatelnych relacich ¢i o pravdépodobnych limitech v zavislosti na tom, z jakych

hledisek, za jakych podminek a k jakému ucelu je hodnota zkoumana [23].

Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo
sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany (napt. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota apod.), pfitom kazdd z nich miize byt vyjadiena zcela jinym cislem. Pfi
oceflovani je proto vzdy nutné zcela pifesné definovat, jakd hodnota je
zjistovana [24].Pokud jde o vymezeni jednotlivych hodnot, pak k tomu uvadim

nasledujici vyklad.

3.4.1 Trzni hodnota

Soucasna ceska legislativa pojem trzni hodnota neznd. Néktefi odbornici vSak tvrdi,
7e v Ceské republice je jejim synonymem obvykla cena [25]. V ust. § 27 odst. 5)
zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,Zdkon
0 ucetnictvi) se mizeme s pojmem trzni hodnota setkat. Tento odstavec fika, Ze je
to hodnota, ktera je vyhlaSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim

trhu obdobném regulovanému trhu.

Pii pouziti trzniho ocenovani je vysledkem vétSinou trzni hodnota. Ta je podle
Mezinarodnich 1 Evropskych ocenovacich standardii definovéna jako odhadnuta
Castka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek sménit mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezavislé transakci
a po uskute¢néni nalezitého marketingu, pficemz kazda ze stran jedna informované

obezietné a bez donuceni [26].

Trzni hodnota vznika tedy na trhu, coz je misto ekonomické smény, kde se stietdva
nabidka s poptavkou. Trzni hodnota nemovitosti se vytvaii ve specidlnim segmentu

trhu, trhu s nemovitostmi [27].
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3.4.2 Vynosova hodnota

Obecné jde o soucet budoucich odurocenych piijmii z nemovitosti, jinak feceno
diskontovanych na soucasnou hodnotu [28]. Pfi stanoveni vynosové hodnoty se
vychézi z ptedpokladu, Ze nemovitost je pronajimatelna. Vynos je stanoven vyhradné
z prongjmu. Tato uvaha vychazi z nutnosti nemovitost posuzovat z hlediska jeji
obecné vyuzitelnosti, nikoliv ve vztahu na konkrétni podnikatelskou c¢innost

realizovanou v dané nemovitosti [29].

Zakon o ocenovani majetku v ust. § 2 odst. 5) pism. b) oznacuje obdobné tuto cenu
za tzv. cenu zjisténou vynosovym zpusobem, ktery fika, ze hodnota vychazi z vynosu
z ptedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu

ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu.

3.4.3 Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen
obdobného charakteru. Pro ucely zjisténi obvyklé ceny je jednou ze zdkladnich
metod porovnavaci metoda, jejimz produktem je porovnavaci hodnota. Mizeme
dokonce ftici, ze bez stanoveni této hodnoty je stanoveni obvyklé ceny skoro
nemozné. Porovnatelnd hodnota se stavd vedle vynosové hodnoty zékladnim

stavebnim kamenem trzniho ocefiovani [30].

3.4.4 Vécna hodnota

Obecné je vécna (nakladova) hodnota reprodukéni cenou véci nasledné snizena 0 jeji
primétené opotiebeni, odpovidajici primérn€¢ oOpotiebené véci stejného stari
a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady oprav vaznych
zavad véci, které znemoziuji jeji okamzité uzivani [31].

V Zékoné o ocenovani majetku je obdobou této ceny tzv. cena zjisténa nakladovym
zpusobem, charakterizovana v ust. § 2 odst. 5 pism. a) jako souhrn nakladu, které by
bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho

stavu ke dni ocenéni.
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3.5. Cena

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, kterd je pozadovand, nabizend nebo zaplacena
za zboZzi nebo sluzbu. Cena je historickym faktem, at’ uz je zvefejnéna nebo
uchovana v soukromi. Cena je konkrétni vyjadieni urcité pevné dané Castky, tedy je

presnym ¢islem [32].

Podle ust. § 1 odst. 2) Zakona o cenach je cenou penézni ¢astka sjednana pii nakupu
a prodeji zbozi podle ust. § 2 az 13 nebo uréena podle zvlastniho piedpisu k jinym
ucelim nez k prodeji. Cena je vyslednici jednak jedndnim mezi prodavajicim
a kupujicim, jednak vlivli a hodnot, které musi byt pfi ocenéni v daném misté a Case

pro urcitou véc zjistény [33].

3.5.1 Cena zjisténa

Jedna se o cenu, ktera je zjist€éna podle cenového piedpisu tedy podle Zakona
0 ocenovani majetku a provadéci Ocenovaci vyhlasky. V této Ocenovaci vyhlésce,
ale nejsou specifikovany ptipady, ve kterych je moznost cenu zjist€énou pouZit.

Neékdy byva tato cena oznacovana také jako cena administrativni ¢i ufedni.

Vysledkem administrativniho ocefiovani je tzv. zjisténa cena stanovena dle cenového
ptredpisu v aktudlnim znéni. V soucasné dob¢ se jedna o Zakon 0 oceniovani majetku
a na n¢j navazujicich provadéci Ocenovaci vyhlaska. V takovych ptipadech je cely
postup vypoctu zjisténé ceny podifizen mechanismim a algoritmim pftisluSnych
pravnich norem a nema smysl diskutovat o chybé ¢i presnosti vysledku. Znalce

zjist'ujici ufedni cenu nemovitosti tak nic nenuti, aby sledoval déni trhu [34].

3.5.2 Cena trzni, obvykla, obecna

Obvyklou cenou podle Zakona o oceniovani majetku Se rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfii prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Obvykla cena existuje pouze u zbozi, S kterym se bézné obchoduje. Je to
cena bézna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Tato
cena je v podstaté¢ hodnotovym ekvivalentem vyjadienym v penézich umoziujicim
podle mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla
aritmetickym primeérem jiZ realizovanych prodejl, které jsou stejné nebo srovnatelné

V daném misté a case. Takto obvyklou cenu miiZeme povazovat za cenu trzni.
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Cena obecna je diky praxi béhem nékolika desitek let nahrazovéana cenou obvyklou,

kdy tento pojem je zakotven v Zakon¢ o ocenovani majetku [35].

3.5.3 Ostatni ceny

Porizovaci cena je oznaCovana téZ jako cena historicka. Jde o cenu, za kterou bylo
mozno véc poridit v dob¢ jejiho potfizeni. U nemovitosti, zejména staveb, se jedna

0 cenu v dobg jejich postaveni bez odpoctu opotiebeni [36].

Vlastni cena je tvofena az pii konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé
hodnoty i vyrazné odliSovat. Neni mozno ji dopfedu ani sebelepSim vypoctem piesné
stanovit, ale pouze ji vice ¢i méné presné odhadnout [37]. Vlastni cenu pii koupi
aprodeji je mozno sjednat dohodou, v libovolné vysi, odchylné od piedpisu.
Omezeni horni hranice ceny podle Ocenovaci vyhlasky je mozné pouze v piipadg,
kdy cena nemovitosti je plné nebo Castecné hrazena ze statniho rozpoctu, statniho

fondu nebo jinych prostiedku statu [38].

Mimoiadnou cenou podle ust. § 2 odst. 2) Zakona o ocefiovani majetku se rozumi
takova cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry

prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Piiméfena cena je uvedena v ust. § 634 odst. 1) Ob¢Z., tento paragraf znél, neni-li
vySe ceny sjednana smlouvou nebo stanovena zvlaStnimi predpisy, je tieba
poskytnout cenu pfiméfenou. NOZ sice pojem piiméfené ceny nedefinuje, ale
vyplyva z n€ho, ze pijde o cenu v daném case a misté obvyklou za srovnatelné dilo
s pfihlédnutim k naro¢nosti a délce provadéni dila, k vysi zhotovitelem vynaloZzenych

nakladd a pfiméfenému zisku [39].

3.6. Metody ocerniovani nemovitosti

V Ceské republice je k dispozici fada odlisnych metod, diky nimZ miazeme ocefiovat
rizné typy nemovitosti. Tyto metody ocenovani jsou zakotveny v ust. § 2 Zakona
0 ocenovani majetku, ktery pojedndva o zpiisobu oceniovani majetku a sluzeb. Dale
je vust. § 2 odst. 1) uvedeno, ze kazdy majetek ocenujeme vzdy obvyklou (trzni)
cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Popisuje ndm i pojem
obvyklé (trzni) ceny, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém

obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
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které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji jiz uvedené vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné

prodavajiciho, kupujiciho nebo v diisledku piirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni

vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanda majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim [40].

Druhou nejcastéjsi cenou vyuzivajici se pii procesu ocenéni majetku je vedle ceny

obvyklé cena zjisténa podle cenového predpisu.

Kromé¢ toho, ze k zakladni metod¢ ocenovani nemovitosti patfi pravé ocenovani
na zakladé¢ beézné ceny, je mozné stanovit i dal§i metody, jez jsou vymezeny

na zékladé Zakona o ocefiovani majetku. K t€émto metodam se fadi nasledujici déleni:

a) nakladovy zpusob;

b)  vynosovy zpusob;

C)  porovnavaci zpusob;

d)  ocenéni podle jmenovité hodnoty;
e)  ocenéni podle ucetni hodnoty;

f)  ocenéni podle kurzové hodnoty;

g) ocenéni sjednanou cenou [41].

3.6.1 Ocenovani nakladovym zpiisobem

Zéakon o ocenovani majetku v ust. § 2 odst. 5) pism. a) vysvétluje, Ze nakladovy
zpusob je ten, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Definici si
muzeme jednoduse vysvétlit tak, ze jde o vypocet, kolik by stila stavba stejné

nemovitosti v dnesnich cenach [42].

Nakladova metoda je tedy zalozena na odhadu ndkladd, jejichz vynalozeni je
nezbytné¢ nutné pro pofizeni (vystavbu) pfedmétné nemovitosti ¢i nemovitosti
shodné. Pfi rozhodovani obezfetného investora je dilezitym faktorem porovnani

nabidky existujici nemovitosti s moZnosti vystavby vlastni nemovitosti.
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Toto porovnani piedpokladd moznost potfizeni volného pozemku v dané lokalité se

shodnymi vlastnostmi, zejména funkénim vyuzitim.

Vysledkem nakladového ocenéni je zjisténi reprodukéni ceny staveb, ktera je tvotfena
souctem nakladd na vystavbu staveb a trzni hodnotou nezastavéného pozemku [43].
Reprodukeni cena je soucet ndkladh nutnych na znovu pofizeni stejného majetku pii
souCasnych cendch, stejnych materidlech, vyrobnich postupech a stejné kvalité

provedeni [44].

Nakladova hodnota vétSinou neodpovidé trzni hodnoté nemovitosti, a to zejména
ze dvou davodu. V prvnim piipad¢ jde o nemovitosti, které jsou na trhu zaddané, jsou
postaveny mnohdy za ucelem zisku vyplyvajiciho z rozdilu potfizovaci a trzni ceny,
tedy u téchto staveb je trzni cena vzdycky vét§i nez cena pofizovaci. V druhém
ptipadé jsou to nemovitosti, o které neni zajem na trhu. Ty se naopak prodavaji
levnéji nez by byly jejich potizovaci ndklady v dobé prodeje. Jedna se napt. 0 staré
¢inzovni domy, zamky, zeméd¢lské usedlosti a jakékoliv jiné stavby v mistech, kde
je nedostatek pracovnich ptileZitosti. Hodnota trzni je tedy u téchto staveb podstatné
niz8i neZ cena pofizovaci k témuz datu. Podobna situace, i kdyz v opacném sm¢éru, je

u staveb, o které je naopak zajem pro jejich schopnost zajist'ovat urcity vynos [45].

Nakladovou hodnotu Ize stanovit zjisténou cenou, ktera je zjisténa podle cenového
predpisu. Nakladovou hodnotu lze vyjadfit také pofizovaci cenou vyjadiujici
zavéretna faktura komplexné vystavéné novostavby k datu ocenéni nebo cenou
reprodukéni snizenou o opotiebeni, ktera vznikd zpravidla rozpoctem pomoci
kalkulacniho vzorce nebo smérnymi cenami s pfictenim souvisejicich nakladd, rezii
azisku podle zvoleného typu ceny a ocenénim pomoci rozpoctovych nebo
technickohospodaiskych ukazateli nebo podle skutecnych rozpoéti dokoncenych
staveb [46]. Od reprodukéni ceny se jesté odecitaji polozky typu fyzického
opotiebeni, moralniho opotiebeni a ekonomické nedostatky. Tim se rozumi pievaha

nabidky nad poptavkou [47].

3.6.2 Ocenovani vynosovym zptsobem

S definici vynosového zplsobu ocefiovani se opét milzeme setkat v Zikoné
0 ocenlovani majetku v ust. § 2 odst. 5) pism. b) Zadkona o ocenovani majetku, ktery

vysvétluje tento zplisob ocenéni. Vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné
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dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek

obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry).

Vynosové metody ocenéni nemovitosti jsou zalozeny na ptredpovédi Cistych vynost
plynoucich z provozu nebo prondjmu nemovitosti. Zakladem jsou zisky, které
V budoucnu miize vlastnictvi nemovitosti pfi jejim prondjmu nebo provozu piinaset.
Tyto zisky se diskontovanim pfevadéji na souCasnou hodnotu a séitaji se. Mira
kapitalizace a diskontni mira se zjisti nejspravnéji z vynosti obdobnych nemovitosti
porovnanim s jejich cenou. Vynosovymi metodami se ocefuji zejména objekty

urcené pro komeréni vyuziti [48].

Vynosovy zpusob se bude uzivat u budov a hal, rodinnych domii, rekrea¢nich chalup
a domka, chat, vedlejSich staveb a gardzi, u nichZ se cena stanovi ndkladovym
zpiisobem a ke dni ocenéni je pronajato nejméné 80 % jejich podlahovych ploch

[49].

Vynosové hodnoty se vSak neuzivaji samostatné, ale pouze pii ocenovani
v kombinaci s nakladovou hodnotou, ktera se pro tento piipad neupravuje
koeficientem prodejnosti. Vysledny aritmeticky primér je potom cenou, kterad
je uplathovana jak v danovém a poplatkovém systému tak i v ostatnich pripadech,

kdy je natizeno nebo povoleno uziti Zakona o ocenovani majetku [50].

Zakladem vypoctu vsech tii metod je vzdy Cisty ro¢ni vynos z pronajmu, od kterého
odec¢itame provozni ndklady (opravy, drzby, ztraty na najemném atd.) a ziskavame
¢isty ro¢ni vynos z nemovitosti. JelikoZ se nemovitost obvykle pronajima jako celek
(pozemek plus budova), upravujeme Cisty rocni vynos nemovitosti o ¢ast pripadajici
na pozemek a ziskdvame Cisty ro¢ni vynos stavby. Z této hodnoty jiZ dopocteme
vyslednou vynosovou hodnotu stavby dle zvoleného ¢asového horizontu. Problémem
zde miize byt ur€eni kapitalizaéni miry, nebot’ se jednd o velmi citlivy parametr.
Obecn¢ plati, Ze kapitaliza¢ni mira je pfimo umérna riziku. Kapitaliza¢ni mira bude
niz8i u staveb s rtznorodym vyuzitim a stabilnim trhem (bytové jednotky) neZ

u staveb bez moznosti alternativniho vyuziti (vyrobni komplexy) [51].

Cena zji$téna vynosovym zplsobem se vypocte jako podil ro¢niho najmu a miry
kapitalizace v procentech vynasobeny stem [52]. Ro¢ni najemné se ve vétSiné
ptipadu zjisti z najemni smlouvy. Nejsou-li doklady o placeni najemného k dispozici,

ur¢i se najemné ve vysi obvyklé ceny. Miru kapitalizace vyjadiuje pomér mezi
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jedinym ocekdvanym ro¢nim vynosem a soucasnou hodnotou nemovitosti. Jeji

nominalni hodnota méfena reprodukéni cenou stoupa s inflaci ceny stavebnich praci.

3.6.3 Ocenovani porovnavacim zpiisobem

Dalsi moznosti jak zjistit hodnotu nemovitosti, kterou méa znalec ¢i odhadce
k dispozici, je porovnavaci zptsob. Princip vychazi ze skute¢nosti, kterou je snaha
odvodit velikost hledané hodnoty od soucasnych dosahovanych prodejnich cen
srovnatelnych nemovitosti. Vysledek tohoto pristupu byvad oznacovan jako
porovnavaci hodnota. Koncept vychazi ze substitu¢niho principu, ktery je zalozen
na ptedpokladu, Ze je-li pii aktudlnim prodeji uréitych nemovitosti dosazeno
konkrétni ceny a posuzované nemovitosti jsou prodanym nemovitostem podobné,
da se ocekavat, ze pii prodeji nemovitosti ocenovanych by se za obdobnych

podminek prodeje mélo dosahnout i podobné ceny [53].

Zpisob na bazi porovnani je zaloZen na trznim principu srovnani hodnoty ocefiované
nemovitosti s cenami obdobnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé
realizovany, tzn., prodany na trhu. Zakladnim principem je porovnavat predméty
skuteCn¢ porovnatelné. Podstatné je, aby byly dodrzeny parametry soutfadného
porovnani, tj. srovnatelnd poloha, podobné velikosti, charakteru, ucelu, blizkého

druhu vyroby, dispozice, standardu apod. [54].

Porovnavaci zplsob vychazi z porovnani skutecné prodanych nemovitosti
S podobnymi vlastnostmi. Porovnani mtze byt dvojiho typu. Bud’ je to porovnani
pfimé mezi ocenovanou a prodavanou nemovitosti, nebo je to porovnani nepiimé,
kdy ocefiovana nemovitost je srovnavana s referenénim primérem (etalon), ktery je
vypracovan na zakladé prodeje standartnich nemovitosti a jejich cenach. Aplikace
této metody ocenéni predpoklada dostatek informaci o nabidkach nebo realizovanych
prodejich nemovitosti obdobného charakteru v lokalit¢ blizké predmétné

nemovitosti [55].

Ocenovaci vyhlaska, kterd provadi néktera ustanoveni Zakona o oceflovani majetku,

podrobnéji rozepisuje pouziti porovnavaci metody pro objekty garazi, pro bytové

jednotky ve vicebytovych domech, rekrea¢ni chaty a rodinnych domt.

Obecné, pii ocetlovani uvedenych staveb porovnavacim zpusobem dle Ocenovaci
vyhlasky, ziskame zékladni cenu upravenou. Pro rodinné domy a gardze je to cena
zajeden m® obestavéného prostoru. Bytové jednotky jsou uvadény za jeden m?
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podlahové plochy. Na této metodé se odrazi pouziti koeficientu odli$nosti. Koeficient
odli$nosti vyjadiuje rozdil jedné vlastnosti oceiované nemovitosti vli¢i srovnavaci
nemovitosti. Pokud vykazuje srovnavaci nemovitosti danou vlastnost lepsi nez
nemovitost ocefiovana, pak je koeficient vys$si nez 1 a naopak. Kombinace vice
koeficientll se vyuziva pro zjisténi indexu odli$nosti. Index odli$nosti je tedy soubor
koeficientll odlisnosti a jako takova ma vliv na rozdil v cené. Index odlisnosti je
vy$§i nez 1, je-li hodnota srovnavaci nemovitosti vy$§i neZ u nemovitosti

ocenované [56].

3.6.4 Ocenovani podle cenovych predpisi

Administrativni ocenéni se provadi podle Zdkona 0 ocenovani majetku a provadéci
Ocenovaci vyhlasky. Zaklad ocenéni tvofi cena za bézny metr, metr ¢tvereéni nebo
metr krychlovy podle uvedené vyhlasky, kdy tato cena je nasledné upravena o rtizné
indexy, jako je poloha nemovitosti, pfislusenstvi bytu, stavebné-technicky stav bytu
atd. Administrativni ocenéni se vyuziva jen ke stanoveni dan¢ z pfevodu nemovitosti,

dan¢ darovaci, odmény notait a spravcu dédictvi, pii pirevodech majetku mezi

statnimi subjekty atd. [57].

3.7. Ocenovani pri poskytovani hypotecnich avéra

Ocenovani pro potieby bank je velmi specifickou problematikou. Setkavaji se zde
dva subjekty. Na jedné strané klient, ktery si chce vypijcit penize, pokud mozno co
nejvice, na druhé strané penézni ustav, ktery je ochoten penize pijcit, ale vyzaduje
zaruku [58].

V soucasnosti jiz banky maji své metodiky pro oceniovani nemovitosti a své seznamy
smluvnich odhadct.

Pii poskytovani hypotecnich Uveéri je mozné vyuzit nasledujicich metody pro
ocenéni nemovitosti:

a)  porovnavaci;

b)  vynosovou;

c)  vé&cnou (nakladovou, Casovou);

d)  obvyklou cenu neboli metodu stanoveni hodnoty nemovitosti.
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Porovnavaci metoda ocenéni se vyuzije vzdy, kdyz jsou k dispozici udaje z mistniho
realitniho trhu nemovitosti. Pfi pouziti tohoto zplsobu se porovndvaji ceny
srovnatelnych nemovitosti v misté ocenované nemovitosti, pfiCemz se prihlizi i na

dalsi faktory, jako je technicky stav nemovitosti, uzitna plocha a jiné.

Vynosovda metoda mize byt vyuzita u takového typu nemovitosti, u niz se
predpoklada, Ze bude pronajimana. V tomto piipadé se tak u bytovych jednotek
bézn¢ vynosova metoda nevyuziva, u bytovych domu je jeji vyuziti jiz Castéjsi.

Vécnou metodu ocenéni je povinen odhadce vyuzit jak u bytovych domd, tak
I Ubytovych jednotek. V tomto piipadé se uvazuje nakladova (neboli reprodukéni)
cena, v niz je zohlednéno opottebeni dané stavby dle poctu let vyuzivani. Zaroven se
k této reprodukeni cené piipocte cena pozemku, na niZ ocefiovand nemovitost stoji,

a to bud’ dle urcené cenové mapy, nebo porovndvacim zpisobem.

Obvykla cena nemovitosti se stanovi na zaklad€ vSech vyse uvedenych metod, pokud
je bylo mozné provést a pokud jsou k ocenéni daného typu nemovitosti povazovany

za dostacujici.

Kazdy odhadce tak ve svém odhadu vzdy uvede ptesnou vysi obvyklé ceny, v jaké
danou nemovitost odhaduje. Ta je potom zasadni pfi dal§im fizeni a jednani banky

s klientem pft1 vyfizovani hypote¢niho Gvéru.
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4. Pojisténi

Pojistovnictvi je specifické odvétvi ndrodniho hospodéistvi a je realizovano
na pojistném trhu desitkami poji§toven, které jsou dozorovany CNB. Pojisténi je
sjednavano prostiednictvim pojistnych smluv, resp. se fidi pojistnou smlouvou
a pojistnymi podminkami uvedenymi v pojistné smlouvé, to vSe na podle NOZ

a dalSich obecné platnych pravnich predpisii

4.1. Pojistny trh

Financni trh v sobé vedle penézniho trhu, kapitdlového trhu, devizového trhu
a komoditniho trhu obsahuje i trh pojistny. Pojistny trh, coz je de facto pojisténi
a zajisténi, je zalozen na principu soustfed’ovani a rozdélovani docasné volnych
prostiedkil, které se shromazd'uji v rezervach. Jde o specifickou penézni sluzbu, ktera
ma fiktivni charakter. Kupujici nese urcité riziko, nebot’ svoji protihodnotu miize
ziskat az po realizaci pojiStén¢ho rizika. To znamend, ze jde o velmi neurcitou
a rizikovou navratnost jeho penéznich prostiedkt [59]. Pojistitel za tplatu (piijaté
pojistné) poskytuje pojistnou ochranu, to znamena, vyplaci pojistné plnéni v piipad¢,
7ze dojde k pojistné udalosti [60], tj. k realizaci pojistného plnéni. Jednim
predepsaného pojistného k hrubému doméacimu produktu v béZnych cenach. Uvadi se

Vv procentech a vyjadiuje kapacitu pojistného trhu.

4.3. Pojistna smlouva

Pojistna smlouva je upravena NOZ. Nékteré vztahy ucastnikll pojisténi pak upravuji
také zvlastni predpisy, jako je napi. zdkon €. 168/1999 Sb., o pojisténi odpoveédnosti
za Skodu zptsobenou provozem vozidla a o zméné nékterych souvisejicich zakonl

(zakon o pojisténi odpovédnosti z provozu vozidla), ve znéni pozdéjSich predpisi.

Pojistnd smlouva je pisemny dokument mezi pojistitelem a pojistnikem. Jedna se
0 dvoustranny pravni tkon, na jehoz zaklad¢ vznika a trva smluvni pojisténi a jehoz
obsahem jsou smluvni ujednani a podminky pojistného vztahu.

Pojistna smlouva je smlouvou o finanénich sluzbach, ve které se pojistitel zavazuje v
ptipad€ vzniku nahodilé udalosti poskytnout ve sjednaném rozsahu plnéni a pojistnik
se zavazuje platit pojistiteli pojistné. Soucasti pojistné smlouvy byvaji tzv. pojistné

podminky. Jde 0o dokument, ktery obsahuje dilezité smluvni podminky vztahujici se
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K pojisténi. Podminky vSeobecné vymezuji zplisob pojistovani pro urcity druh
pojisténi. Pojistné podminky vydavaji pojistovny a plati pro urCity typ pojisténi.
Existence pojistnych podminek je povinna a jejich obsah vychazi z ustanoveni NOZ.
V pojistné smlouvé lze dohodnout, jak se vycisli pojistna hodnota majetku, tedy
zjaké ceny se bude vychédzet pii poskytovani pojistného plnéni. Zavisi to
I na pojistnych podminkach ptilozenych k pojistné smlouvé. Pojisténi byva obvykle
sjednano na cenu novou. Lze sjednat i pojisténi na cenu ¢asovou, popiipadé na cenu
dohodnutou. Castka, kterou pojistény v piipadé pojistné udalosti obdrzi, se proto

nemusi rovnat aktualni hodnoté pojisténé véci nebo vysi Skody [61].

Casto byva pojistné plnéni niz$i, napt. kdyZz se od ¢asové ceny majetku odegita
tzv. spolutcast, jejiz vySe je obvykle ddna v pojistné smlouvé. V nékterych ptipadech
mize byt pojistné plnéni i vyssi napt. kdyZz poskozena véc jiz byla opotiebena, ale

byla pojisténa tzv. na novou cenu.

4.4. Pojistné plnéni

Pojistné plnéni je penézité plnéni pojistovny smérem ke Klientovi (pojisténému)
po vzniku pojistné udalosti na zdkladé podminek uzaviené pojistné smlouvy.
PojiStovna tedy vypocitava pojistné plnéni jako cast ztraty v podobé pojistného
plnéni a pojistné plnéni je povinna poskytnout za pojistnou udalost, ktera spliiuje
podminky dohodnuté v pojistné smlouvé, pojistnym podminkdm a podminkam
uvedenych v zakoné. Pojistné plnéni se tak poskytne pouze, nastane-li pojistna

udalost, nikoliv jen, nastane-li skoda.
4.5. Pojisténi nemovitosti jako piredmétu zastavy hypotecniho uvéru

4.5.1 Cena majetku

Pii pojisténi majetku I1ze v pojistné smlouvé dohodnout, z jaké ceny se bude vychazet
pii poskytovani pojistného plnéni. Zavisi to i na pojistnych podminkach ptilozenych
ke smlouvé. Neni-li to v pojistné smlouvé nebo smluvnich podminkéch dohodnuto,
pak se podle ustanoveni NOZ pojist'uje na obvyklou cenu, kterou ma majetek v dob¢,

ke které se urcuje jeho hodnota.
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4.5.2 Podpojisténi

Pokud je pojistén soubor véci podle ustanoveni NOZ vztahuje se pojisténi na
vSechny véci, které byly jeho soucasti piipojistné udalosti. Neni tedy tfeba
pojistovné hlasit ndkup novych véci, avSak hranice pojistného plnéni uvedena
V pojistné smlouvé se tim neméni. Pfi vyraznéjSim zvyseni aktudlni ceny pojisténého
souboru véci je proto tieba, aby pojistény toto oznamil pojistovng, kterd s nim zméni
pojistnou smlouvu. Jinak by doslo k tzv. podpojisténi (dale popsano v kapitole C.),
kdy v ptipadé pojistné udalosti by poskozeny dostal nizsi pojistné plnéni, nez jaka

byla skute¢na vyse skody.

4.5.3 Rozsah pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti je mozné sjednat na stavby a rodinné domy, bytové domy,

bytové a nebytové jednotky, ale i na rekreaéni objekty, tedy chaty a chalupy [62].

Pojisténi nemovitosti se tyka obytnych budov a s nimi souvisejicich staveb, které
jsou soucasti pozemku, nebo pozemkd, které jsou funkéné spojeny s pozemkem,
nanémz lezi pojisténa budova. Pojisténi nemovitosti umoziuje pojistit mimo vyse
uvedené i garaz, véetné jejich soucasti a prisluSenstvi, ale i1 dalsi stavby, jako jsou
ploty, bazény, nebo tfeba skleniky. Pojisténi budovy je mozné sjednat jiZ v dob¢, kdy

se teprve stavi tzv. budova ve vystavbé.

Pojistit se da i stavebni material nebo do¢asné objekty na stavenisti, které jsou nutné
k vybudovani pojisténé budovy. Podminkou je, aby byly na pozemcich, které tvofi

jeden funkéni celek s pozemkem, na némz leZi pojisténa budova.

Zékladni  pojisténi nemovitosti se tyka rizik, ktera jsou  popsana
v kapitole C. (Prakticka cast ,, Pojistovnictvi*) této diplomové prace. Pojistovny
tedy pro nemovitosti nabizeji nejen Zivelni pojisténi, ale i dalsi pfipojisténi napiiklad
pojisténi skel, zplisoby zplisobené narazem dopravniho prostiedku, riziko odcizeni,
stroji pojisténi a pojisténi odpoveédnosti Skodu.

Nejdilezitéjsi je vSak v pojistné smlouvé spravné stanovit pojistnou ¢astku a rozsah
pojistnych nebezpeci, seznamit se s pojistnymi podminkami, hlavné s limity
a pfipadnymi vylukami z pojisténi. Pojistény by si mél také zjistit, v jakych cenach
bude pii likvidaci hrazena Skoda. Zda plijde o nové ceny, za které by si v daném

misté znovu poftidil stejnou nebo porovnatelnou novou véc, nebo to bude Casova
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cena, kterou méla véc bezprostfedné pied pojistnou udélosti. V tvahu pfipada také
obecna cena, kterou by mohl pojistény ziskat pii prodeji véci v daném okamziku

a misté pojisténi [63].
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B. METODIKA

Diplomova prace je rozdélena na Cast teoretickou a  praktickou.
Ke zpracovani teoretické Casti této diplomové prace byly vyuzity ziskané informace
z odbornych knih, wucebnich texti a dostupnych internetovych serverd.
Tyto informace jsou z oblasti bankovnictvi, oceniovani nemovitosti a pojistovnictvi.
Cerpano je dale z odborné literatury, ktera je doporuéena vedouci diplomové préce.
V diplomové praci jsou pouzity i pravni piedpisy, které jsou v nékterych kapitolach
citovany. NejdulezitéjsSim predpisem je NOZ, Zakon o ocefovani majetku

a Ocenovaci vyhlaska, dale to je Katastralni zdkon nemovitosti a Stavebni zakon.

VSechna ziskana fakta jsou interpretovana do souvislého textu dle piislusnych
kapitol a bodli ve snaze podat ptehled napfi¢ vSemi vySe zmifiovanymi oblastmi.

V praktické ¢asti se mimo jiné fe$i ocenovani hypoteéniho uvéru jako piedmétu
zastavy, zejména rozdilné ocenovani nemovitosti dle metodik bank od klasického
trzniho ocenéni. Soucasti praktické ¢asti je i vlastni zpracovani odborného posudku
konkrétni nemovitosti dle platné Ocenovaci vyhlasky a dle ptimého zpisobu
porovnani, kdy se ndsledné posuzuje vyvoj ceny této nemovitosti mezi roky 2011
a 2015. Porovnani bylo provedeno mezi posudkem vlastnim a posudkem cizim, ktery
byl vyhotoven znalcem za ucelem poskytnuti hypote¢niho uvéru v roce 2011. Dalsim
ukolem byla otazka kontroly spravnosti pojistnych smluv vztahujici se k pojisténi
zastavy pii zajisténi hypotecniho Gveéru.

V praktické casti bylo postupovano ve smyslu absolvované staze v bankovnim
sektoru. Praktické zkuSenosti vychazeji ze spoluprace suveérovymi pracovniky
apojistovacim  zprostfedkovatelem.  Praktické informace  jsem  Cerpala
z posuzovanych 150-ti avérovych piipadd, 150-ti pojistnych smluv a 150-ti zavéra
pojistovaciho zprosttedkovatele. V piipad¢ nejasnosti byly uskute¢nény konzultace

s odborniky z té které oblasti.
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C. PRAKTICKA CAST

Banka je finan¢ni instituci, jejimz ucelem je provadét rizné druhy bankovnich
obchodi, tj. pfijimat vklady, poskytovat Givéry a zajistovat platebni styk. Bankovni
obchody muzeme chépat jako smlouvy, které se uzaviou na zakladé jeji
podnikatelské ¢innosti. Na zakladé bankovni smlouvy se banka zavazuje poskytovat
druhé smluvni strané urcité sluzby. Mezi né tfadime nejCastéji pravé zminovany
piijem vkladi, provadéni platebnich styka a jejich zuctovani, poskytovani uveért
diplomové prace. V tomto piipadé se tedy jedna o poskytovani hypotecnich uvérd,
proces vytizeni, zajisténi, pojisténi a S nim spojena dalsi vybrana mozna rizika.

Na uvéry mizeme vzdy pohliZzet ze dvou thll pohledu. Nejprve jako ochotu véfiteli
investovat do hypotecnich tivéra se vstupujicim rizikem v podob¢ finan¢ni ztraty, tak
na dostupnost jednotlivych uvérti z pohledu Zzadatele s hrozicimi nasledky v podobé

socialnich dopadu.
Bonita

Poskytovani uvérl patii mezi zdkladni operace, které banka provadi. Jednd se
0 zhodnocovani vlozenych prostiedkti. V tomto sméru se vSak banka vystavuje
riziku, ze klient, ktery u ni o avér zadal, nebude schopen jednotlivé splatky vcas
splacet, v nejhor§im ptipadé se mu nepodaii uhradit cely uvér. Takovému riziku
fikdme uvérové riziko. Tomuto riziku se banka snazi predejit a chranit ve formé
zajiSténi. Banka tedy kazdého Zadatele o Uv€r musi dikladné prozkoumat
a vyhodnotit jeho postoj vic¢i ni samotné. Soucdsti posouzeni kazdého zadatele je
tedy posouzeni jeho bonity, tedy jeho dlouhodoba schopnost poskytnuty uvér splacet.

Toto zjisténi probiha za pomoci tzv. scoringu.

Jakymi faktory je bonita ovlivnéna, zaleZi vZdy na samotné bance, ktera si je vymezi
vV rdmci svych predpisit Ve vétSing€ piipadi se ale jednd o osobni udaje, kam patii
vek, pohlavi, dosazené vzdélani, profese, rodinny stav, pocet vyzivovanych déti

apod.

Dal§im parametrem, ktery je soucasti hodnoceni bonity, je posouzeni piijmu
zadatele. Vzdy to musi byt pfijmy trvalé, u nichz se prepoklada dlouhodobé trvani
do budoucna. Dal$im ovlivnénim bonity mohou byt ziizené uvérové limity

na kontokorentnich nebo kreditnich uctech.
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Pti stanoveni bonity klienta zalezi i na jeho historii v platebni moralce vici jinym
bankovnim a nebankovnim institucim, tj. zda v minulosti splacel fadné a vcas.
V Ceské republice jsou pro tyto uéely ziizeny registry. Jedna se zejména o Bankovni
registr klientskych informaci (CBCB), Nebankovni registr klientskych informaci
(CNCB) a SOLUS, coz je zajmové sdruzeni pravnickych osob. Registry obsahuji

informace o vSech existujicich i splacenych tvérovych zavazcich.

V piipadé nedostateéné bonity Klienta existuji i zptisoby jak ji zvysit. Nejbéznéj$im
zpusobem je pfistoupeni spoluZadatele nebo pfistoupeni ruéitele. Zadatel si tedy
muze prizvat osobu, ktera se za n¢ho zaruci. V piipade, ze by klient uvér prestal
splacet, respektive by nedodrzel podminky uvedené v uvérové smlouvé, splacel by

bance uvér jeho rucitel.
Zastava

Samotna podstata poskytnuti hypote¢niho tivéru vychdzi ze zastavy, se kterou klient
do obchodniho vztahu s bankou vstupuje za ucelem ziskani pottebnych finan¢nich
zdroji. Bance vznikne zéstavni pravo podloZené zastavni smlouvou, kterd byla
sepsana s klientem za ucelem ziskani zpétné pohledavky v ptipadé nesplnéni
povinnosti klientem vyplyvajici z uvé€rové smlouvy. Tento fakt se ale musi oznamit
katastralnimu ufadu, ktery provede zapis do katastru nemovitosti tzv. vkladem.
Po splaceni celého uvéru a pohledavky bance zastavni pravo zanikne. Banka vystavi
potvrzeni zastavniho véfitele o zaniku zastavniho prava v prikazné pisemné formé.
Katastralni tifad po obdrzeni tohoto dokumentu provede vymaz zastavniho prava

Z listu vlastnictvi.

Zastava, tedy byva ve vétSin€ piipadi v podobé n&jaké nemovitosti. Banka tuto
nemovitost musi ocenit na zakladé¢ trzniho ocenéni, coZ je velmi nelehky ukol a nese
S sebou nemald (znacnd) rizika. Ocenéni je vyhotoveno v podobé znaleckého
posudku od znalce, ktery tzce spolupracuje sbankou a ma podepsanou smlouvu
0 provedeni této Cinnosti. Posudek je vyhotoven nej¢astéji pomoci porovnavaciho
zpusobu v pripadé typu nemovitosti bytové jednotky, rodinny diim apod., jez jsou na
trhu dostupné a srovnatelné. Druhou moznou a Castou metou srovnani je pomoci
vycisleni ceny za metry Ctverecni podlahové plochy, taktéz podobnych a na trhu

srovnatelnych nemovitosti. Vyjimecné se provadi zplisobem ndkladovym. Tento
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zpusob je vyuzit v pfipadech bezGcelového uvéru nebo u nestandartnich typl

nemovitosti. Ocenéni probihd v ramci zvlastnich predpist banky.
Trh s nemovitostmi

Celé ocenéni podléha systému trhu s nemovitostmi, ktery je soucasti vSeobecného
trzniho sytému Ceské republiky, jenZ je postaven na zakladé specifickych vlastnosti
jednotlivych nemovitosti na rozdil od ostatnich proddavanych véci a jako takovy
ovlivituje celou trzni soustavu. Hlavni skute¢nost, ktera ovliviiuje tento trh je
samotné bydleni. Kazdé bydleni nabizi odlisné atributy bytovych sluzeb. Mezi
sledované atributy patii naptiklad velikost uzitné plochy, stafi, kvalita pouzitych
materiald, zpisob uzivani, vybaveni, pfidruzeny prostor, kam lze zaradit garaz,
sklep, zahradu, dilnu ¢i bazén. Tyto atributy vSak sami o sob¢ nejsou dostacujici pro
tvorbu ceny nemovitosti mezi vSemi moznymi okolnostmi, které na trhu plsobi.
Nefunguje zde ani pfima iméra navyseni ceny v piipadech, pokud do téchto aspektii
budeme chtit zainvestovat, opravit je nebo jednotlivé ¢asti zrekonstruovat. Nelze pro
tento typ trhu pouzit jednoduchou matematiku, kdy investice do modernizace obydli
neznamena to, ze se vynalozené naklady odrazi na vysledné celkové trzni cen¢ dané

nemovitosti.

Od roku 2010 je patrné, Ze doSlo k mirnému vzestupu cen nemovitosti, k cemuz
nejspiSe prispéla Ocetiovaci vyhlaSka. Ze tii typl nemovitosti doSlo zejména

K navyseni cen rodinnych dom, viz Priloha ¢. 1.

Tento samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, hlavné u ti typt
nemovitosti bytovych jednotek, rodinnych domid a pozemkd. Tento ukazatel je
zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypotecniho uvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Je zkonstruovan s vyuZitim
hédonického modelu, ktery sleduje az 30 rliznych parametrii nemovitosti. Do modelu
vstupuji udaje ziskané z odhadt cen nemovitosti, které jsou piedmétem hypotecnich
uvérd. Za bazickou hodnotu 100 byly zvolené skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu
2010. Jeho hodnota bude vzdy definovdna na jedno desetinné misto a struktura
indexu bude z divodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. Index je vytvaren
uznavanym odbornikem z Akademie véd CR Martinem Luxem, ktery je zarovei

odbornym garantem vypoctu indexu.
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Nové se na trhu snazi prosadit cenova mapa spole¢nosti Hyposervis a Deloitte. Jde
0 aplikaci Cenovamapa.org., kde jsou prozatim data ze 130 tisic transakci a 1,25 mil.
nemovitosti, kdy se dale nakupuji data z katastru nemovitosti. Jde tedy o mapu
prodejnich cen nemovitosti, ktera je protivahou indexu cen nemovitosti, které si
banky sami vytvareji a cenam inzerovanym. U bank jde jen o data k nemovitostem,

které sami financuji a v inzeratech byvaji nepravdivé nebo zavadgjici informace.
Ostatni vlivy

Kvalita okolniho prostiedi, obyvatelstvo, hlu¢nost okoli, dopravni dostupnost,
obc¢anské vybaveni a mnoho dal$ich ma vliv na cenu nemovitosti. Z toho vyplyva, ze
tak rozsahly trh neni mozné komplexné pojmout a mit dokonalou znalost
jednotlivych cen nabizenych bytovych sluZzeb. Je tedy zapotiebi se spiSe zaméfit
najednotlivé nejrizngj$i atributy, které jsou casové aktudlni, zékaznikem

preferované a trhem dostupné.

Jeden z hlavnich faktort, ktery musime brat na zietel je prostor, region, misto
ve kterém se nemovitost nachazi. Piikladem muize byt samotné hlavni mésto, stale se
jedna o totéz misto a ceny za nemovitosti jsou v jednotlivych obvodech znaéné
odlisné. Odlisné ceny budou pak iV pfipadech pujde-li o okrajovou ¢ast velkych

meést, 0 méstys, vesnici nebo dokonce samotu.

Znalost jednotlivych specifik bydleni je vzhledem k jeho vyznamu nezbytné, protoze
ovlivityji jak trh s nemovitostmi, tak i jednotlivé subjekty, které na trh vstupuji, tak
I samotnou bytovou politiku. Na tvorbé ceny se podili taktéZ poptavka a nabidka trhu
S nemovitostmi, které¢ jsou tvoreny Sirokym spektrem druhdi a typd jednotlivych
nemovitosti. S ohledem na specifi¢nost tohoto odvétvi je nutné konstatovat, ze
mnozstvi faktorli ovliviiujici trh nemovitosti je velmi Siroky a pestry. Z toho vyplyva,
Ze v podstaté neni mozné posuzovat trh nemovitosti jako komplexni celek pouze na
zakladé¢ vymezeni jednoho, ¢i nékolika malo faktorti, ale je nezbytné zohlednovat
vSechny znamé faktory, které jej ovliviiuji. Samotné posouzeni trhu nemovitosti je
velmi komplikované. Na nemovitost je totiZ pohlizeno v SirSi rovin€ nez, kdyz se
jedna o jiny typ zbozi. PohliZi se na ni nejen v pouhém prostorovém vyjadieni
obydli, ale vnimame ji jako spojeni s fadou moZznych sluzeb, které¢ je charakterizuji

a dotvareji.
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Ze vSech vyse uvedenych problémt, které se pii tvorbé trzni ceny objevuji, se
bankovni instituce vtomto sméru snazi chranit ve form¢é maximalni vyse
poskytnutych financi na bydleni, a to pifevazné do 70 % hodnoty ceny nemovitosti.
Dal$im ochrannym prvkem je, jak uz bylo feceno Urokova sazba Ci pojisténi

nemovitosti.
Z praxe

Po dobu tii let jsem vykonavala opakovan¢ dvoumeésicni staze v bankovnim sektoru,
kdy mym pracovnim tkolem bylo zpracovavat supervize znaleckych posudka pro
poskytovani hypotec¢nich uvéri a posuzovani pojistnych smluv. Nasledné se mé
zavery staly nedilnou soucasti dokumentt predkladanych oddéleni risku banky (dale
jen ,,Risk*) potfebnych ke schvaleni uvéru. Pii své stazi v bance jsem vyhotovila
celkem 150 supervizi. Posuzované znalecké posudky byly zpracovany jednotnou
metodikou, tedy byly ve svém obsahovém vyjadieni a zpisobem zpracovani shodné
sohledem na seznam znalci a stanovené podminky bankou. Stejné tak jsem
posuzovala 150 pojistnych smluv vztahujici se k posuzovanym tGvérovym piipadiim.
Obecné zkuSenosti jsem pak ziskala vlastni iniciativou napfi¢ bankovnim sektorem
a jsou taktéz zobecnény do nasledujiciho textu této diplomové prace s rozdélenim do

dvou oblasti. Prvni oblasti je bankovnictvi a druhou oblasti je pojistovnictvi.

Bankovnictvi

Banky maji zanesenou metodiku ve svych internich piedpisech, jak ve véci
znaleckych posudkl postupovat. Nejen supervize znaleckych posudkl je kontrolnim
mechanismem banky Vv posouzeni jednotlivého uvérového ptipadu, ale
I vV opakovaném posouzeni pfedmétu Givéru/zastavy v Case. Zavedenou praxi banky je
tedy s urcitym ¢asovym odstupem (cca 3 let) udélat revizi hodnoty zastavy s cilem
zjisténi zmeén ceny dané zéastavy. Tento piistup banky mé zaujal, protoze ma ve své
podstaté dopad nejen na oblast ru¢eni, ale ukazuje i jak v ¢ase nemovitosti méni svoji

hodnotu a zda uverovy klient ztraci nebo zhodnocuje svoji investici do nemovitosti.

Z pohledu banky musi jit o nemovitost vhodnou. Musi se jednat o nemovitost celou.
Banky neakceptuji napt. polovinu domu. Pokud je nemovitost ve spoluvlastnictvi
vice osob, zastavni smlouvu podepisi vSichni spoluvlastnici nemovitosti. Nemovitost

musi tvofit funkéni celek, je nutné zastavit 1 ptistupové komunikace, pozemky vécné
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pfislusejici k budové atd. Musi byt vyjasnéna veskera omezeni vlastnickych prav

a plomb vaznoucich na budouci zéstave.

Rovnéz je tfeba zkoumat smlouvy a veskera dal$i omezeni vdznouci na budouci
zastaveé. Existuji 1 akceptovatelnd omezeni vlastnického prava, které jsou upfesnéna
na zéklad¢ vnitinich piedpist jednotlivych bank. VSechny vyse popsané podminky

uréuji vhodnost zastavy a jsou posuzovany v ramci ocenéni nemovitosti.

V zavedené praxi bank je funkénim celkem soubor nemovitosti tvoieny
stavbou/budovou, pozemkem =zastavenym touto stavbou/budovou a souvisejicim
jednim nebo vice spolecné uzivanymi pozemky, zpravidla pod spolecnym
oplocenim. Funkénim celkem je i soubor nemovitosti, jejichz funk¢ni spojeni je dano
kolauda¢nim rozhodnutim. Pozemky uvedené V jednoduché evidenci budou
do zajisténi posuzovany individualné. Zastaveny musi byt veskeré nemovitosti, které

byly zahrnuty do ocenéni a tvoii hodnotu zastavy.

[ 24

Pro m¢ nejdulezitéjsi praxe vztahujici se k bankovnictvi byla z oblasti ocenovani.
Z obecnych informaci, které jsem ziskala z bankovniho sektoru, jsem postupné

ucinila vlastni zavéry, které jsem uvedla do nasledujiciho textu této diplomové prace.

Spoluprace odhadce s bankou je zaloZena smlouvou o spolupraci vztahu a probiha
na zaklad¢ standardnich pravidel, neni-li uvedeno jinak. Ve smlouvé o spolupraci se
odhadce zavazuje zejména k objektivnimu pfistupu Vv ramci spoluprace a fadnému
a véasnému vyhotoveni pozadovanych vystupti. Spoluprace s odhadci je oSetfena
pomoci vnitini metodiky banky. Soucasti metodiky jsou pozadavky na jejich znalost
a nastaveni parametri spoluprace. Pravidlem je, Ze odhadce musi byt certifikovan
bankou, uznanou instituci anebo je uveden na seznamu znalcl u piislusSného
krajského soudu. V seznamu se jedna o odhadce pfedev§im ocenujici nemovitosti
uréené k bydleni. Odhadce vypracuje na zékladé zadosti klienta ptislusny vystup,
na zéklade¢ vlastnich znalosti a bankovnich metod a postupti. Ve vétSiné ptipada by
se mélo jednat o odhadce, ktery pisobi v regionu, kde se nachazi ocefovana
nemovitost. V pripad¢ negativnich zkusenosti s odhadci se po predlozeném navrhu

a nasledném schvélenim vedenim vyfadi ze seznamu a ukonci se s nimi spolupréce.

Odhadce pro banku zpracovava ptedem uréené vystupy ocenéni nemovitosti,
protokoly o stavu vystavby/stavebnich praci a stanoviska ke konkrétnim dotaziim.

Kazdy vystup se vyhotovi na zakladé podané zadosti o pozadovany vystup.
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A odhadce ma na to piedem zpracovani vymezeny ¢as. Zadosti predklada sam klient
pridélenému odhadci ze seznamu. Naklady spojené s vyhotovenim jednotlivych
vystuptl hradi klient. V ptipad¢ nejasnosti vztahujici se k vypracovanym vystupiim se
banka mize s dotazy obracet na zhotovitele odhadu. Vystupy odhadcti mohou byt
Vv libovolném provedeni, avSak musi spliiovat veSkeré nalezitosti, které jsou

stanoveny bankou.

Vyslednou trzni cenu spolu s ostatnimi vystupy posuzuje Risk. Pokud vyslovi s trzni
cenou dle ocenéni nesouhlas, dochazi k pfepracovani ocenéni nemovitosti, které je

doplnéno odtivodnénim.

Ocenéni je zejména dokladano k nemovitostem slouzicim jako zajisténi uvéru, ale je
mozné pozadovat ocenéni financované nemovitosti v pripadé, Ze financované
nemovitost neni pfedmétem zastavniho prava a je potfené ocenéni financované
nemovitosti. Neni-li pfedlozeno jiz vyhotovené ocenéni, musi se podat zadost

0 ocenéni, kde jsou uvedeny pozadavky nad ramec standartniho ocenéni.

V ptipadech, ze klient ptedlozi zpracované ocenéni nemovitosti odhadcem, ktery
nespolupracuje s bankou, ale byl tento odhadce uznan jinou bankou, je mozné tento
odhad akceptovat v pripadech, Ze ocenéni neni starSi Sesti mésicti a neptesahuje
maximalni moznou ¢astku zaptjceni nebo v piipadech refinancovani, kdy se opét se

nebude jednat o odhad star§i 6 mésic.

Jsou 1 ptipady, kdy nemusi byt piedlozeno ocenéni, a to pokud se jedna o zajisténi
hypote¢niho Gvéru v podobé bytové/nebytové jednotky z developerského projektu
financovaného bankou a ta bude mit k dispozici ocenéni takového projektu. Ostatni

vyjimKy jsou mozné po dohodé s Riskem.

Kazdé ocenéni, které se predlozi Risku ke schvaleni, musi mit pfedepsané nalezitosti
a spliovat pfedem stanovené podminky. Jak uz bylo fe¢eno, ve vSech piipadech se
nesmi jednat o ocenéni star§i 6 mésicii a musi byt jednoznaény ucel uvéru. Kazdé

ocenéni vcetné vsech specifik dle téelu tivéru musi obsahovat:

- identifikace odhadce, ktery provedl ocenéni;
- identifikace objednatele ocenéni;

- ¢islo odhadu, pocet stran;
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identifikaci oceniovanych nemovitosti vcetné vSech pozemki (i pozemky
zjednoduSené evidence) s odkazem na prislusny vypis z katastru nemovitosti
K uréitému datu

identifikaci a ocenéni pfipadnych omezeni vlastnického prava (vécnych
bfemen apod.);

kontrola pravné zajisténého pristupu a celistvosti nemovitosti (zastavy);
upozornéni na zjiSténa rizika (ekonomicka zatéz, zaplavy — pojisténi proti
povodni/zaplavé, omezeni vlastnického prava, technické zavady, docasna
kolaudace, nemovitost na cizim pozemku, uzivani nemovitosti vV rozporu
S pravnim stavem, neuvedeni néktery nemovitostem na listu vlastnictvi apod.);
popis a zhodnoceni ocefiovanych nemovitosti (druh nemovitosti, rok vystavby,
popis konstrukce budovy a vybaveni, mistnosti - uzitnd plocha, informace
0 umisténi nemovitosti v lokalité, napojeni na inzenyrské sité, stav objektu,
stafi, opotiebeni, zivotnost, realizovatelnost, stupen rozestavénosti) a lokality
(hodnoceni polohy, dopravni dostupnosti, okoli); celkové zhodnocenti;

Vv piipadé¢ prondjmu nemovitosti stanoveni vynosové hodnoty a stanovisko
k vysi najemného a pronajimatelnosti nemovitosti;

uvedeni k jakému datu je nemovitost ocenéna (zda je ocenéna v sou¢asném
nebo budoucim stavu) plus aktudlni rozestavénost nemovitosti a eventuadlné
podminky platnosti ocenéni (ziizeni ptistupu apod.);

odhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) s uvedenim pouZzité metody
(porovnavaci metoda — odkazy na srovnatelné nemovitosti, véetné ceny za m%
nakladova metoda — obestavény prostor plus cena za m? nebo m°);

seznam podkladd, ktery mél odhadce k dispozici;

fotodokumentace.

Pii koupi bytové jednotky plati, Ze se ocefiuje v souCasném stavu porovnavaci

metodou véetné spoluvlastnickych podili a vécné pfislusnych pozemku. Jde-li

0 koupi rodinného domu, ocefiuje se V soucasném stavu porovnavaci metodou vcetné

ocenéni prislusnych pozemkii. Nakup stavebniho pozemku se ocetiuje porovnavacim

zpusobem a dle cenové mapy, pokud je k dispozici, nasledné se dopliiuje kontrolou

uzemniho planu a budouci mozné vystavby. Ve vSech ptipadech koupé, musi byt

k ocenéni predlozeno vyjadreni k vysi kupni cené.
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Pii vystavbé bytové jednotky dochazi k ocenéni v budoucim stavu porovnavaci
metodou, vcetné ocenéni spoluvlastnickych podilti a vécné prislusejicich pozemka.
Jde-li o koupi rodinného domu, taktéz bude ocenéni v budoucim stavu, ale tentokrat
dvojim zplsobem, a to nakladovou a porovnavaci metodou vetné€ pozemk, ocenéni
pozemku porovnavaci metodou a dle cenové mapy. V téchto ptipadech se predlozi

jesté vyjadreni k vysi stavebnich nékladi, casovému harmonogramu, projektu atd.

Pii stavebnich upravach bytové jednotky probéhne ocenéni k soucasnému
a budoucimu stavu porovnavaci metodou. U stavebnich uprav vztahujici se
k rodinnému domu se ocefiuje k soucasnému a budoucimu stavu soucasné jak
nakladovou, tak porovnévaci metodou. V obou piipadech stavebnich tprav véetné

vyjadreni k vysi stavebnich nékladii, ¢asovému harmonogramu, projektu atd.

Ve vSech ostatnich ptipadech, jako je tieba vypotadani spoluvlastnickych vztaht, se
ocenuje k soucasnému stavu porovnavaci metodou, véetné ocenéni spoluvlastnickych

podilii a vécné prislusejicich pozemki.

V ptipad€ vystavby/stavebnich Uprav nemovitosti se provadi v urcitych casovych
intervalech kontrola stavebnich praci ve formé odhadcem zpracovaného protokolu
0 stavu vystavby/stavebnich praci. Je vhodné, aby tyto kontroly provadél odhadce,
ktery nemovitost ocetioval pro potifeby schvaleni uvéru. Tyto kontroly nenahrazuji
stavebni dozor apod. V pfipad¢ vystavby/stavebnich praci na ohlasku je potieba vzdy
po dokonceni vystavby/stavebnich praci doloZit tento protokol dokladajici dokonceni

dila dle pivodniho ocenéni nebo nové ocenéni zastavy.

V ptipad€ nejasnosti ohledné nemovitosti slouZicich jako zajisténi hypotecniho avéru
nebo objektu uvéru je mozné, aby uvérovy pracovnik pozadoval stanovisko odhadce
k dané problematice. Stanovisko odhadce piedevsim specifikuje problematiku
apozadovany vyrok. Zadné specifické pozadavky na formu stanoviska banka
neklade. PfedevSim by mélo obsahovat formulaci problematiky, ke které je
stanovisko odhadce vydano se zpétnou reakci stanoviska odhadce. Dilezita

je i uvedena platnost tohoto stanoviska.
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Ocenéni nemovitosti

Ve své diplomové praci jsem si dala za kol posoudit na vzorovém ptikladu vyvoj
ceny konkrétni nemovitosti a pokusit se tak naplnit stanovenou podminku banky,

po urcitém Case realizovat pfecenéni predmétu zastavy.

K posouzeni vyvoje ceny nemovitosti od roku 2011 do roku 2015 jsem si vybrala
reprezentativni vzorek uvérového piipadu zakoupeny vroce 2011 tvérovym
klientem banky. K tomuto piipadu se vztahuji dva odhady vyhotovené v odli$nych
letech, prvni odhad je vyhotoven vroce 2011 za doby trvani starého pravniho
ptredpisu tj. Vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., viz Priloha ¢. 2 a druhy je vypracovan v roce
2015 podle stavajici Ocenovaci vyhlasky a soucasné i zptisobem piimého porovnani
viz Priloha ¢. 3. Druhy posudek podle Ocenovaci vyhlasky jsem vyhotovila sama
z ditvodu, aby tento byl posudkem objektivnim mimo centralni evidenci znalecké sité
pouzivané bankou, respektive aby ptivodni odhad nebyl bankou podstoupen pouze
k administrativnimu pfepracovani. Soucasné jsem posudek vyhotovila z divodu,
abych v této praktické casti diplomové prace uplatnila dosud ziskané informace
zadobu studia i vykonavané staze. Zadani pro posouzeni ceny nemovitosti bylo
stejné (srovnatelné). V maximalni mozné mife jsem tak pouzila zadani z roku 2011,

s pfihlédnutim ke skute¢nosti, Ze stav posuzované nemovitosti se nezmenil.

Pokud jde o vstupni data posuzované nemovitosti, jedna se o majetek v absolutnim
vlastnictvi. Nemovitost je vyuzivana k trvalému bydleni, zadna ¢ast domu neni
pronajiméana, nema Zadné pravni omezeni ani pravni vady. Z dostupnych informaci
vyplyva, Ze ulelem ocenéni je zajiSténi Uveéru. Oceflovanda nemovitost je blize
specifikovdna jako rodinny dim s garaZzi v domé, je zapsana u Katastralniho Gfadu
Vv Pardubickém kraji na pfislusném listu vlastnictvi pro obec Vysoc€ina, katastralni
izemi Mozdénice. Jedna se o rekreaéni oblast, ktera lezi v oblasti CHKO Zelezné
hory a mimo zénu s moznym nebezpeéim vyskytu zaplav. Obec Vysocina ma k datu
mého posouzeni 709 obyvatel. V obci je zavedena elektiina a vodovod. Kanalizace
ani plyn se v obci nenachéazi. Dopravni obsluznost je v obci zajisténa autobusovou
dopravou cca Vv tithodinovych intervalech v dobé od 5:00 do 22:00 hodin (mimo
sobotu a ned¢li). Od nemovitosti stoji autobusova zastavka ve vzdalenosti do 300 m.
Obcanska vybavenost je minimdlni. Obec nabizi zakladni sortiment v mistni
prodejné se smiSenym zbozim. V mist¢ je jeSt€¢ hospoda se silem, dim
s peCovatelskou sluzbou, kravin a pila.
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V ramci stavby se jedna pfiblizn€ o 9 let starou zdénou novostavbu o tloustce
obvodovych stén 45 cm. Stavba je Castecné podsklepend, jednopodlazni s ¢asteCnym
podkrovim a Sikmou stfechou. Ve sklepé se nachazi uhelna, kotelna a 3 mistnosti
vyuzivané jako sklad potravin. V prvnim nadzemnim patie se mimo interiér nachazi
zastteSené zavétii s krbem a terasou. K interiéru patii zadveii, chodba, WC,
koupelna, obytnd kuchyn, spiz, obyvaci pokoj a 4 samostatné pokoje, sklad
a pristavéna gardz. Druhé nadzemni patro, respektive podkrovi je charakterizovano
halou se schodistém, chodbou, pokojem, kuchyni, nedokoncenou mistnosti pro WC
s koupelnou a tucelové nevyuzitym podkrovim. Je zde vyuzit ustiedni zpisob
vytapéni. Zékladni pfisluSenstvi je ve standartnim provedeni. Venkovni Upravy
nejsou vetsiho rozsahu. Vedlejsi stavby tvoii piisluSenstvi k rodinnému domu
0 celkové vymére do 25 m?. Pozemky jsou ve funkénim celku se stavbou o rozloze
nad 800 m% Celkovy stavebné technicky stav je dobry s pravidelnou udrzbou.
Predmétem ocenéni jsou pouze stavby a pozemky, jakykoliv jiny majetek jako je
vnitini zafizeni a technologie nejsou do ocenéni zahrnuty. Obestavény prostor

celkem &ini 1 330,00 m°.
Vysledné posouzeni:

Na uplném zacatku pifed samotnym vypracovani vlastniho ocenéni posuzované
nemovitosti jsem provedla analyzu realitnich portalt, tj. www.sreality.cz,
www.mmreality.cz a www.vychodo.ceskereality.cz, s cilem najit obdobné
srovnatelné nemovitosti pro provedeni ptfimého zpusobu porovnani. Nasledné jsem
zjistila, Ze na uvedenych portalech k datu posouzeni nejsou nabizeny srovnatelné
nemovitosti na prodej. Nemovitosti, které byly vybrany k posouzeni, vSak dle
uvedenych informaci zcela nenapliiuji podstatu dodrzet parametry soufadného
porovnani se srovhavanou nemovitosti, tj. srovnatelné polohy, podobné velikosti atd.
V tomto ptipad¢ se jednalo spiSe o Casové kritérium. Byla nalezena nemovitost
obdobna, ze shodné lokality, avSak na trhu je nabizena od roku 2013. Z ¢ehoz
usuzuji, ze jde o nemovitost neprodejnou a tedy nevim, zda jde o nemovitost
adekvatni. Nasledné jsem vyuzila pro porovnani nemovitosti pod ndzvem ,,projekt na
klic*.

Odhad jsem piesto vyhotovila s vyslednou trzni hodnotou dosahujici cCastky

2 006 007,- K¢.
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http://www.mmreality.cz/

Lze souhlasit stim, ze tento zplsob ocenéni nemovitosti v pfipad¢ poskytovani
hypote¢nich uvéri neni standardnim postupem bank, ze v jejich metodikach je
preferovan zpisob piimého porovnani, ale i tam muze nastat piipad, ze budou muset

obdobnou situaci fesit.

Na zaklad¢ vyse uvedeného vychazim z toho, Ze jen ve vyjimecnych piipadech za
nestandardnich podminek na realitnim trhu lze tento zptsob vyuzit s odvolanim na
moznost pouziti opravného koeficientu spolu se stanovenim maximalni mozné
vypujcni castky, to vSe ve snaze eliminovat piipadna s tim spojena rizika, coz je dale
uvedeno, jako zakladni zobecnéni v této diplomové praci viz kapitola — D. Vysledek a

Diskuse.

Na zéklad¢ zpracovani vlastniho odhadu je vysledek porovndvaciho zpisobu dle
Ocenovaci vyhlasky takovy, Ze v souCasné dobé& zakladni cena ¢ini 1 650,- K&/m®
a celkova hodnota s ohledem na vSechny pouzité a zapocitané koeficienty dosahla
Castky 2214 070,- K¢ Podle ptivodniho odhadu indexovana primérnd cena
dosahovala hodnoty 3 800,- K&m®. Vysledna trzni hodnota podle starého posudku
dle pfimého porovnani nakonec ¢inila 1 750 000,- K¢. K tomu bych dale dodala, Ze
po konzultaci se stavajicim vlastnikem stavby jsem nabyla dojmu, Ze cena trzni
1750 000, K¢ byla odvozena od zajmu uvérového klienta uvedenou nemovitost
za tuto cenu koupit od plvodniho vlastnika stavby (znalec tu to skute¢nost vzal
pravdépodobné za stav ceny trzni). Historicky se uvedend nemovitost v rozmezi Ctyt
let nabizela nejdiive za 3 300 000,- K¢, prubézné byla nabizend cena snizovana,
nejprve na 2 700 000,- K¢, nasledné snizena na 2 200 000,- K¢, kdy tato cena byla
nabizena v piimém prodeji od vlastnika stavby. Na zdkladé¢ dohody smluvnich stran
byla nakonec ujednana kupni cena 1 750 000,- K¢ s tim, Ze kupec v prvnim jednani
nabidl 1 500 000,- K¢. Vysledna kupni cena tedy byla vysledkem dohody smluvnich
stran jako cena vlastni, za kterou je kupec ochoten urc¢itou nemovitost v daném misté
a stavu zaplatit urCitou castku a prodavajici je ochoten tuto nemovitost

za navrhovanou cenu prodat.

Nasledné jsem vyhledala i odbornou konzultaci se znalcem s cilem pochopit rozdily
mezi jednotlivymi odhady. Po konzultaci jsem doSla k zaveru, Ze hlavni rozdil mezi
jednotlivymi posudky je z divodu zmeény Ocenovaci vyhlasky, podle niz jsem
postupovala. Soucasti kazdé Ocenovaci vyhlasky jsou totiz urcujici koeficienty
a zpusoby stanoveného vypoctu, které maji za nasledek utvareni vysledné ceny.
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Vyslednou cenu ziskdme pravé pouzitim koeficientd, jimiz je ovlivnéna pocatecni
zékladni cena. Zakladni cena je vysledkem prace Ministerstva financi Ceské
republiky, kterd byla vytvofena na zdklad¢ ziskanych tdaji podlozenych
od finanénich ufadi a Ceského statistického ufadu (dale jen ,,CSU®). Ziskana data
jsou v podob¢ realné uskuteénénych prodejii nemovitosti na zakladé kupnich smluv
a obsahuji cenu, za kterou byla nemovitost prodana ¢i koupena a nasledné statisticky
zpracovana. K této rychlé zméné v nové Ocenovaci vyhlasce dosSlo v fijnu v roce
2014 s piichodem NOZ. Podle slov znalce se tento fakt odrazi i v realnych cenach,
za které se nemovitosti prodavaji a zvysuje se i poptavka po nemovitostech, nasledné
tedy ceny nemovitosti mirn¢ rostou. Jaké budou trzni ceny v pfistim roce, je otazkou.
Podle znalce zaleZi Cisté a jen zase na uskuteénénych prodejich nemovitosti v roce
2015, které se statisticky vyhodnoti a budou opét zaneseny do Ocenovaci vyhlasky,
podle niz budou znalci v dalsich letech postupovat. Otazkou je, a co stoji za zminku,
co moznd ovlivni budouci vyvoj trzniho ohodnoceni, je vstup Smérné hodnoty
do celého systému. Smémé hodnoty jsou totiz nové zavedeny pro danové ucely

a vytvareji je sami lidé bez zpétného kontrolniho mechanismu.

Zaver je takovy, ze uvérovy klient v roce 2011 zakoupil rodinny dim za cenu trzni
(cena vlastni) ve vysi 1 750 000,- K¢. S touto cenou trzni pak pracovala banka

Vv pfipadé hypote¢niho uvéru.

V obou piipadech vypoctu, at’ zplsobem piimym nebo dle vyhlasky ma banka
Z posudku vyhotoveného v roce 2011 jistotu, Ze kalkulovala se spravnou hodnotou
nemovitosti s pfihlédnutim k tomu, Ze v roce 2015 ma trzni hodnotu 2 006 007,-K¢
a zjisténa hodnota ¢ini 2 214 070,- K¢ viz. Priloha ¢. 3.

Nemohu se ale vyhnout naslednému osobnimu zavéru, ze rozdily ve vysledku
ocenéni mohou a vznikaji nasledkem subjektivnich vlivi, které provadéji odlisni
zhotovitelé posudku. Nikdy se nestane, aby byly vyhotoveny dva totozné posudky
od riznych znalct. V této oblasti totiz neni striktné definovano, jaké odchylky jsou
chybou a vzniklé ocenéni je neadekvatni, samoziejmé pokud se v pribéhu ocenéni
postupovalo podle pfedem piedepsanych ocenovacich standardd a pravnich ptedpisa.
Osobni hodnoceni a zpiisob vnimani jednotlivych skutecnosti znalce vii€i ocenované
nemovitosti je ve vétSing piipadi brano za objektivni, pokud se nejednd o zaujatost
nebo uplatek. Hodnoceni nemovitosti na zdkladé osobniho vnimani neni nikterak
technicky podlozeno, chybi zde matematické podlozeni, jako tfeba v matematickém

58



ptikladu, Ze vysledek jedna plus dva bude vzdy roven tfem iV piipadé pokud ho
budeme scitat opaéné¢ dva plus jedna. Na posouzeni ma uréit¢ vliv znalost,

vzdé€lanost, inteligence a praktické zkusenosti jednotlivce.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze v tomto sméru je banka vzdy v nejistoté a zalezi vzdy
na vyvoji trhu. Banka se snazi sama sebe chranit vytvofenim vlastnich vnitfnich
ptredpist, metodik ocenéni a indext, za ucelem zajisténi vlastniho hypote¢niho uvéru.
V téchto dokumentech banky zohlediiuji vSechna mozna rizika, ktera mohou
v pribéhu budoucich let nastat. Z tohoto je patrné, ze pokud banky pro trzni
ohodnoceni nemovitosti (s ohledem na zajisténi pohledavky), pouzivaji své vnitini
predpisy, metodiku a indexaci, tézko lze fici, zda lze jejich vyslednou trzni cenu
povazovat za objektivné trzni. Tato cena totiz podléhd hlavné opravnym
koeficientiim, které nejsou obecné znamé. Presny zplsob tvorby koeficientii bank
neni nikde zvefejnén a pak se tento zplsob ocenovani stava spiSe obchodnim

tajemstvim.

Také metody ocetiovani popsané V Mezinarodnich ocenovacich standardech
neobsahuji Zadné konkrétni postupy ani vypocCty, ani vzorce. Piedstavuji spise
naznaceni cesty, kterou se ma zkuSeny odbornik v oboru ubirat. Z velké casti
spoléhaji na odbornost a kvalifikaci odhadce, ¢i znalce. V samé podstaté mezinarodni
standardy upfednostiiuji jen cenu zjiSténou, kterd co nejvérngji odpovida situaci

na trhu s nemovitostmi.

Pojistovnictvi

V uvodu praktické ¢asti diplomové prace jsem mimo jiné uvedla praxi z oblasti
pojisténi. V kapitole 4 teoretické Casti této diplomové prace jsem jiz piedeslala
zékladni informace o pojisténi. Stejné tak jsem se v obecné Casti zminila, Ze pojistna
ochrana, resp. pojiSténi pfedmé&tu uvéru ¢i zastavy, je jednim ze zédkladnich segmentt

ochrany banky, a taktéz uvérového klienta.

Pojistny trh, pojistnd ochrana a samotné pojisténi v podob& produkti pojistoven
vztahujici se k pojiSténi nemovitosti je natolik slozity, ze je tfeba byt v pojistné
oblasti znaly véci, vyuzit sluzeb specializovanych pracovnikd pojistoven nebo
odbornosti pojistovacich zprostfedkovateld. Neni ani od véci vyuzit pravnich sluzeb
s odvolanim na slozitost a komplikovanost pojistnych podminek. V kazdém ptipadée

je nutné dodrzovat zdkladni pravidla, tj. znat zakladni podminky fungovani
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pojistného trhu, stanovené podminky banky pro pojisténi pfedmétu Gvéru (zéstavy)
uvedené v vérové smlouveé a umét tyto podminky promitnut do pojistné smlouvy

obsahujici pojisténi nemovitosti.

Nedilnou soucasti hypote¢niho procesu je tedy pojisténi piedmétu uvéru/zastavy
s orientaci na problematiku, ktera je shrnuta ve vysledné a diskusni ¢asti diplomové
prace. V této casti diplomové prace budu opét vychazet zabsolvované staze
v bankovnim sektou, kdy jsem spole¢né s pojistovacim maklétem realizovala
posuzovani pojistnych smluv uvérovych klienti. Moje praktické zkuSenosti
vychazeji, jak uz jsem uvedla, ze 150 pojistnych smluv a dale ze 150 doporucujicich
zavera pojistovaciho zprostiedkovatele. Cilem pii posuzovani pojistnych smluv bylo
ochranit banku pted chybami klientli pii sjedndni pojistné ochrany pro pfedmét
zastavy. Posuzovani bylo mimo jiné zaméfeno na kontrolu spravnosti predmétu
pojisténi, na spravnou pojistnou ¢astku sjednanou V pojistné smlouvé s eliminaci
rizika podpojisténi, na rozsah pojistné ochrany pro zivelni $kody ana sjednané

limity pro vybrana rizika.

Zakladni podminkou pro posouzeni pojistné ochrany nemovitosti bylo poskytnuti
potiebnych podkladl ze strany klienta. Piijaté zavéry a doporuceni pojistovaciho
zprostiedkovatele k predlozenym pojistnym smlouvam pak Risk implementoval

do uvérové smlouvy.

Pokud jde o vySe zminované podklady pro posouzeni pojistné ochrany, patii sem list
vlastnictvi, znalecky posudek obsahujici ocenéni nakladovym zptsobem (s polozkou
pied odpoétem opotiebeni) a uplné znéni pojistné smlouvy (véetné vSech
vSeobecnych pojistnych podminek, zvlastnich pojistnych podminek a doplitkovych
pojistnych podminek) platné k datu sjednani pojistné smlouvy.

List vlastnictvi

List vlastnictvi z pohledu kontroly pojistné ochrany v sobé zahrnuje dva zakladni
udaje. Prvnim udajem je identifikace pfedmétu zastavy v kontextu s mistem pojisténi
uvedené V pojistné smlouve, resp. zda je predmét uvéru pojisteén spravne. V druhém
ptipadé€ se posuzuje, zda vlastnik nemovitosti zapsany na listu vlastnictvi je uveden

V pojistné smlouvé jako pojistény, resp. jako vlastnik nemovitosti.
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Znalecky posudek obsahujici ocenéni nakladovym zpiisobem

U znaleckého posudku, ktery je nedilnou soucasti uvérového ptipadu, se zjistuje,
zjakého roku je piedlozeny znalecky posudek vypracovan, zda se ocenéni
nemovitosti vztahuje Kk pfedmétu pojisténi a jaka je vySe ocenéni nakladovym

zpusobem pred opotiebenim (amortizaci).

Pokud je znalecky posudek z roku, ve kterém se poskytuje uveér, pak se z hlediska
kontroly pojistné ¢astky nepiistupuje k indexaci ceny. K indexaci ceny uvedené
ve znaleckém posudku se starSim datem se pfistupuje pouze u znaleckych posudki
starSich jak 1 rok. Indexace se realizuje pfedevsim u znaleckych posudka, které se
vztahujici se K pfeuvérovani, kdy si banky nechavaji zpracovat jen trzni hodnotu
nemovitosti. V takovémto odhadu se uz neuvadi ocenéni nakladovym zpiisobem.
Ke znaleckému posudku star§itho data se d& v praxi pouzit jednoducha indexace
pouzivana pojistovnou, kdy do jejich programu se zada ptivodni cena nemovitosti

a stari znaleckého posudku. Program indexaci provede automaticky viz. Priloha ¢. 4.
Pti absenci znaleckého posudku pro urceni nakladové ceny pied opotiebenim se da
pouzit pomocny vypodet z programu Ceské asociace pojistoven (dale jen ,,CAP“)
nebo od samotnych pojistoven. Pii zadani pozadovanych udaji umi program
vypocitat pojistnou ¢astku na tzv. novou cenu (jde o ocenéni nakladovou metodou
pted opotiebenim) viz Priloha ¢. 5 Priloha ¢. 6. Rizikem pfi vyuziti tohoto vypoctu
je, ze je pojistitelem povazovan za orientacni a odpovédnost za urceni pojistné ¢astky

je pfenesena na pojisténého.

Posouzeni mista pojisténi uvedeného v pojistné smlouvé je obdobné, jako

U posouzenti listu vlastnictvi.

vvvvvv

S pojistnou ¢astkou nemovitosti na novou cenu uvedenou Vv pojistné smlouvé se pak
srovnava cena nemovitosti zjisténa nakladovym zptsobem pied odpoétem

opotiebeni.

V fad¢ znaleckych posudkl je vedle ocenéni hlavni stavby mimo jiné uvedeno
I ocenéni siti, komunikaci, oploceni, studni, bazénu, vinarny, pergoly atd. V pojistné
terminologii se tyto stavby nazyvaji jako ostatni stavby, coz zobecnénim z podminek
pojistného trhu znamena, ze bylo-li v pojistné smlouvé sjednano pojisténi budov,

vztahuje se pojisténi automaticky také na ostatni stavby, které nalezi k pojiSténym
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budovam. Ostatni stavby lze pojistit i samostatné. V praxi je tak nutné v uvedeném
ptipadé celkovou hodnotu vSech nemovitosti nascitat, pokud se bance vedlejsi

a drobné stavby zastavuji.
Do ceny nemovitosti uréené k pojisténi se nezapocitavaji hodnoty pozemkd.

U posuzovanych pojistnych smluv pak 25 % z nich mélo pojisténu jen hlavni budovu
(rodinny dim) i kdyz dle ustanoveni Uvérové smlouvy klient rucil i ostatnimi
stavbami. VSechny chybné pojistné smlouvy byly klientem upraveny dle podminek
banky.

Uplné znéni pojistné smlouvy

V praxi se k uvérovym piipadim piedkladaji pojistné smlouvy, které obsahuji
pojisténi 1 jinych pfedméti pojiSténi nebo rizik, které se nevztahuji k pojisténi
nemovitosti, resp. obsahem pojistné smlouvy je i to, co banku nezajima.

Pro potteby kontroly se tak z pojistné smlouvy vybird pouze to, co se vztahuje
K pojisténi nemovitosti, tj. pojistna ¢astka, pojisténi staveb, rozsah zivelniho pojisténi

a vyse limitl pro vybrana Zivelni rizika.
Kontrola mista pojisténi

Kontrola mista pojisténi je nejen z divodi uvedenych u kontroly listu vlastnictvi
a znaleckého posudku, ale i z diivodu zjisténi, v jaké povodnové zoné se nemovitost
nachazi. Tuto skutecnost lze zjistit nejen u jednotlivych pojistiteld, ale i na portalu

WWW.cap.cz Viz Priloha ¢. 7.

Pokud jde o kvalifikaci povodiovych zon, je zéna 1 zonou se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu povodné. Zéna 2 zénou S nizkym nebezpecim vyskytu povodné
(pojistovny povazuji za zvySené riziko, kdy jest€ neni dopad na vyS$i limitu pro
povoden). Nasledn€ zona 3 zénou se stiednim nebezpecim vyskytu povodné (riziko
se snizenym limitem plnéni za riziko povodenl) a zéna 4 zdénou S vysokym

nebezpe¢im vyskytu povodné (riziko povoden nepojistitelné).

Ze vsech posuzovanych pojistnych bylo 70 % nemovitosti v 1. povodiiové zoné,
25 % v 2. povodiiové zong, 4 % ve III. povodiové zoné a 1 % ve 4 povodiiové zong.

Banka nemovitostem ve 3. a 4. povodnové zon¢ neschvalila pozadovany avér.
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Kontrola pojistné Castky

Vsechny posuzované pojistné smlouvy mély ujednéno, ze se pojisténi nemovitosti
sjednava na novou cenu. Z pojistné terminologie pojiSténi na novou cenu znamena,
Ze je to cena, za kterou lze stejnou nebo srovnatelnou véc, slouzici ke stejnému

ucelu, znovu potidit v daném case a na daném misté jako véc novou.

Pojistovny nabizi dale pojiSténi na Casovou cenu, tj. cena, ktera se stanovi z nové
ceny véci, pricemz se prihlizi ke stupni opotiebeni nebo jiného znehodnoceni anebo
ke zhodnoceni véci opravou, modernizaci nebo jinym zplisobem. Nakonec lze
Vv pojistné smlouvé ujednat i obvyklou cenu, tj. cena, ktera by byla dosazena pii
prodeji stejné, popt. obdobné véci v obvyklém obchodnim styku v daném case a na

daném misté. To celé se spole¢né nazyva hodnota véci.

Toto rozdéleni cen de facto koresponduje se zpiisoby ocefiovani, kdy prvni se da
prirovnat k cené stanovené nakladovym zpiisobem pied odpoctem opotiebeni, druha
k cen¢ stanovené nakladovym zplsobem po odpoctu opotiebeni a tieti k cené

Stanovené porovnavacim zpiisobem.

Z posuzovanych pojistnych smluv mélo 10 % z nich sjednano v pojistné smlouvé
spravnou pojistnou castku, tzn., Ze pojistna ¢astka Vv pojistné smlouvé byla ujednana
na novou cenu odpovidajici cené¢ nemovitosti zjisténé nakladovym zptisobem pied
odpoétem opotiebeni. Z posuzovanych pojistnych smluv mélo dale 10 % z nich
uvedenu V pojistné smlouvé pojistnou Castku, ktera se vesla do ujednané odchylky
V pojistné smlouvé pro pripad podpojisténi.

Podpojisténi znamena, Ze je-li v dobé vzniku pojistné udalosti pojistna ¢astka nizsi
neZ pojistnd hodnota pojisténé véci, ma pojistitel pravo snizit plnéni ve stejném
pomeéru, v jakém je pojistnd Castka k pojistné hodnoté pojisténé véci. Tato sankce
pojistitele je zmirnéna v obecné roviné tak, ze neplati, odpovidala-li v dobé sjednani
pojisténi pojistnd castka pojistné hodnoté véci a pojistnik neporusil povinnost
oznamit pojistiteli zvySeni pojistné hodnoty pojisténé véci nebo souboru véci alespon

0 10 % nebo ji odpovidajici povinnost uloZenou mu ve smlouve.
Na pojistném trhu je nejcastéjsi odchylka vysi 10 %.

U zbyvajicich 80 % posuzovanych pojistnych smluv bylo podpojisténi v rozmezi od

11% do 60 %. U takto chybné sjednanych pojistnych smluv by pak byl dopad
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podpojisténi na pojistné plnéni v piipadé pojistné udalosti jiz znacny, tzn., ze by
pojistovna z kazdého 1000 000,- K¢ skody ztitulu vinkulace plnila bance jen
kracené plnéni ve vysi 800 000,- K¢ (pii podpojisténi 20 %) nebo jen 400 000,- K¢
(pti podpojisténi 60 %). Pti totalni Skod€ by byl dopad na plnéni ve prospéch banky
jesté citelngjsi, protoze pii hodnoté nemovitosti 10 000 000. K¢ by mohlo byt plnéni
u podpojisténi ve vysi 60 % jen 4 000 000,- K¢. Je vSak otazkou, na jaké ¢asové ose
by se setkal zistatek splatky hypotecniho uvéru s uvedenym plnénim. V tomto
segmentu kontroly pojistné smlouvy uz nejde bance jen o vlastni ochranu, ale

i ochranu svého klienta.

Banka by mohla uvazovat i o pojiSténi na obecnou cenu, coz fada pojistnych
podminek umoziuje. V praxi to zase znamend, Ze je kazdé pojistné plnéni kraceno
0 hodnotu opotiebeni, de facto ve smyslu ceny nemovitosti uréené znaleckym
posudkem jako cena nakladova po odpoCtu opotiebeni. Banky vSak tento model
do svého systému nepiijimaji S odvolanim na skute¢nost, Zze v praxi se jedna vice
0 pojistné udalosti v rezimu parcidlnich Skod. Nakonec pfi absenci finan¢nich
prostiedkd ve vysi odpoctu amortizace (rozdilu) by ze strany pojistnika (vlastnika
nemovitosti) nemuselo dojit k aplnému uvedeni nemovitosti do ptivodniho stavu

a tak by mohlo v praxi dochazet ke znehodnocovani ptedmétu zastavy.

K vySe uvedenému je tfeba uvést i opak, a to, ze ve vybranych lokalitich (napf.
v Praze) nelze v pojistné smlouvé akceptovat ani pojistnou ¢astku, jako hodnotu
stavby urcenou znaleckym posudkem jako trzni. Ta je tedy vyss§i neZ cena nakladova,
resp. cena nova a podle obecnych podminek pojistného trhu by klient nikdy na plnéni

do vySe trzni ceny nikdy nedosahl a pojisténi by pouze pieplacel.

Pokud se vratime k chybovosti v pojistnych smlouvach v oblasti podpojisténi, pak
ve vSech pripadech doslo k chybnému urCeni pojistné castky ze strany klienta
z dtvodu, Ze klient do pojistné smlouvy pouzil bud’ hodnotu trzni, nebo hodnotu

nakladovou po odpoctu opotiebeni.

Z aveérovych klientt pak 100 % z nich upravilo v pojistné smlouvé pojistnou ¢astku

na hodnotu nové ceny.
Kontrola rozsahu pojistné ochrany

Banka si zadala posuzovat pojistnou ochranu i v rozsahu ujednanych pojistnych
nebezpeci. V obecné roviné je na pojistném trhu pojistné nebezpec¢i chapano jako
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mira pravdépodobnosti vzniku pojistné udalosti vyvolané pojistnym nebezpecim.

Pojistné riziko se zvysi, zméni-li se okolnosti, které byly uvedeny ve smlouvé nebo

na které se pojistitel tdzal pii jednani o uzavieni nebo zmén¢ smlouvy pro potiebu

ohodnoceni pojistného rizika, a to tak podstatné, ze zvySuji pravdépodobnost vzniku

pojistné udalosti z vyslovné ujednaného pojistného nebezpeci.

Jako hlavni pojistné nebezpe¢i pak bylo V pojistnych smlouvach klientd banky

posuzovano tzv. zivelni nebezpeéi, resp. aby vSechny pojistné smlouvy obsahovaly

pojisténi v rozsahu sdruzeny zivel bez vyjimek.

Ve vétsing piipadt, resp. u vSech pojistiteld v sobé sdruzeny zivel zahrnuje

nasledujici rizika:

a)

b)

d)

f)

pozéarni nebezpeci, tj. Skoda zplsobend pozirem a jeho privodnimi jevy,
vybuchem, pfimym uderem blesku, narazem nebo ziicenim letadla, jeho Casti
nebo jeho nakladu, acrodynamickym téeskem pii pieletu nadzvukového letadla;
naraz nebo pad, tj. Skoda zplsobend narazem dopravniho prostiedku (vyjma
letadel), jeho €asti nebo jeho nakladu do pojisténé véci, pddem stromil, stozari
nebo jinych véci, nejsou-li soucdsti poSkozené véci nebo nejsou-li soucasti
téhoZ souboru jako poSkozena véc;

kouf, tj. Skoda zplisobena ptisobenim kouie, ktery v disledku nahlé a nahodilé
udalosti unikl z technického zatizeni v misté pojiSténi. Pojisténi se nevztahuje
na Skody vzniklé dlouhodobym plisobenim koufe unikajiciho v disledku
posSkozeného nebo nedokonale fungujiciho odtahového zatizeni. Pojisténi se
rovnéz nevztahuje na Skody vzniklé pisobenim agresivnich plynt;

ttha snéhu nebo ndmrazy, toto pojisténi se sjedndvd pouze pro Skody
na pojisténych budovach;

vodovodni nebezpedi, tj. Skoda zpiisobena kapalinou unikajici z vodovodnich
zafizeni a médiem vytékajicim v disledku ndhlého a nahodilého poskozeni
nebo poruchy hasicich zatizeni. Jde-li o pojisténi budovy, pojisténi se dale
vztahuje na poskozeni nebo zni¢eni: potrubi nebo topnych téles vodovodnich
zafizeni véetn€ armatur, doSlo-li k nému ptetlakem nebo zamrznutim kapaliny
v nich, kotlt, nadrzi a vyménikovych stanic vytapécich systému, doslo-li
k nému zamrznutim kapaliny v nich;

sesuv, tj. skoda zpusobena sesouvanim pudy, zficenim skal nebo zemin,
sesouvanim nebo zficenim lavin a zemétesenim;
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g) povoden nebo zaplava;

h)  wvichfice nebo krupobiti.

Jsou-li v pojistné smlouvé sjednana vySe uvedend pojistna nebezpeci, je pojisténi
sjednano v rozsahu sdruzeny Zzivel a toto pojisténi se vztahuje na vSechna pojistna

nebezpeci uvedena pod pism. a) az h).

Pfi posuzovani pojistné smlouvy byla ze strany banky povolena korekce limitt pro
riziko uvedené pod pismenem d), e), g) a h). Korekce limitd pod pojistnou ¢astku
nemovitosti na novou cenu byla vedena snahou banky pojistit vybrana rizika na
realnou vysi Skody, nikoli tak, ze limit pro jednotlivé riziko je roven pojistné ¢astce

sjednanou pro nemovitost.

Pokud jde o kontrolu pojistnych smluv, pak naplnéni kritéria sdruzeny zivel se
odvijelo od vybraného pojistitele. Na pojistném trhu se nabizi produkt pro zivelni
pojisténi ve dvou formatech, a to jako zakladni zivelni pojiSténi tzv. pozérni
nebezpeci (viz pismo a), kdy si klient jednotliva zivelni rizika pfipojistuje nebo
ve druhé formé, kdy si klient sjednava sdruzeny zivel a miiZe si jednotlivd rizika

nepojistit.

Ze 70 % kontrolovanych pojistnych smluv byl ujednan pozadovany rozsah sdruzeny

zivel. Na pokyn banky doslo k naprave u vSech klientt.

U obou vyse uvedenych forem pojisténi pojistitel poskytuje pro vybrana rizika
maximalni limit rovnajici se pojistné ¢astce (nové cen¢) nemovitosti nebo jej Ize ze
strany klienta pro jednotliva rizika (v naSem piipadé pro riziko povoden, zaplava,
vichfice, titha snéhu, vodovod) urcit. Limit nelze ujednat u rizika poZarniho
nebezpeci. Toto jediné riziko musi byt sjednano na pojistnou ¢astku rovnajici se nové

cené.

Na pojistném trhu je jeSt€ nabizena universalni pojistna smlouva, ktera cely sdruzeny
zivel nijak nelimituje a vSechna Zivelni rizika jsou ujednana na pojistnou castku
ve stejné vysi jako pozarni nebezpeci. Tyto typy pojistnych smluv jiz neprochézely

dalsi fazi kontroly.

Pokud posuzovana pojistnd smlouva umoziiovala stanovit ze strany klienta limity
(n€kdy nazyvano sublimit), pak banka stanovila jako standard pro riziko povoden

a zaplava, riziko vichfice, riziko tiha snéhu a po riziko vodovod limit ve vysi 30 %
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zZ pojistné Castky stanovené pro pozarni nebezpeci (tj. z nové ceny), a to pro kazdé

riziko samostatné.

V obecné rovin€ se na pojistném trhu limit pojistného plnéni stanovi jako horni
hranice pojistného pInéni v piipadé, kdy se limit pojistného plnéni sjednava v ramci

stanovené pojistné castky.

Na doporuceni pojistovaciho zprostiedkovatele mohl Risk ve zdavodnénych
ptipadech stanoveny limit snizit. V praxi se pro 17 % posuzovanych pojistnych
smluv snizil sledovany limit az na 5 % z pojistné ¢astky. Vybérem ze snizovanych
ptipadu lze piikladem uvést, Ze se limity snizovaly u vodovodniho nebezpeci tam,
kdy se jednalo o rodinny dim s ¢aste¢nou instalaci vodovodnich rozvodu, ¢i vétsim
rozsahu nebytovych prostor bez vodovodu. U rizika povodeii se limit snizoval napf.
tam, kde se jednalo o 1. povodiiovou zoénu a rodinny diim nemél suterénni prostory,
nebo v suterénu nebyla umisténa technologie. U rizika vichfice se limit snizoval
napft. podle typu stiechy a typu krytiny. U tohoto rizika se vychazelo i ze znaleckého
posudku, kde byla hodnota stiechy uvedena dil¢im vypoctem ocenéni. U rizika tiha
snéhu se piihlizelo napf. k nadmotské vysce, typu stfechy, krytiny a provedeni

stroptl.

Pokud jde o vSeobecné pojistné podminky, zvlastni pojistné podminky a doplitkové
pojistné podminky, pak jsou vyzadovany piedev§im z divodu existence starSich
pojistnych smluv, kdy pfevazné v minulosti byly ur¢itd omezeni, limity ¢i vyklady
soucasti téchto pojistnych podminek a z textu pojistné smlouvy nebyla tato omezeni
Citelnd. Z praxe vSak pojistné podminky v posuzovani pojistné ochrany nezakladaji
vyznamné komplikace, ale nelze bez nich komplexni posouzeni realizovat.

Podstatné pro banku ze vSeobecnych pojistnych podminek je pfedevS§im ujednani,
které se tyka pojistného plnéni ve vztahu k pojisténym nemovitostem. V obecné
roving se na pojistném trhu uplatnuji nasledujici pravidla.

Byla-li pojisténa véc zniCena (tzn. totalni Skoda), vznika opravnéné osobé pravo,
neni-li ujednano jinak, aby ji pojistitel vyplatil:

a) z pojisténi na novou cenu castku odpovidajici prfiméfenym nakladim
na znovupofizeni stejné nebo srovnatelné nové véci sniZenou o cenu vyuzitelnych

zbytk;
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b) z pojisténi na casovou cenu Ccastku odpovidajici prfiméfenym nakladim
na znovupofiizeni stejné nebo srovnatelné nové véci snizenou o ¢astku odpovidajici
stupni opotiebeni nebo jiného znehodnoceni s piihlédnutim k piipadnému
zhodnoceni z doby bezprostfedné pied vznikem pojistné udalosti a snizenou o cenu

vyuzitelnych zbytk;

C) z pojisténi na obvyklou cenu c¢astku, ktera by byla dosazena pii prodeji stejné
nebo srovnatelné véci v dobé bezprostiedné pied vznikem pojistné udalosti

Vv obvyklém obchodnim styku na daném misté snizenou o cenu vyuzitelnych zbytka.

Byla-li pojisténa véc poskozena (tzn. parcialni $koda), vznikd opravnéné osobé

pravo, neni-li ujednano jinak, aby ji pojistitel vyplatil:

a) z pojisténi na novou cenu ¢astku odpovidajici ptfimétenym nakladii na opravu

poskozené véci snizenou o cenu vyuzitelnych zbytkil nahrazovanych casti;

b) z pojisténi na ¢asovou cenu ¢astku odpovidajici pfiméfenym nakladtim na opravu
poskozené véci snizenou o ¢astku odpovidajici stupni opotiebeni nebo jiného
znehodnoceni s ptihlédnutim k pfipadnému zhodnoceni nahrazovanych casti z doby
bezprostfedné pied vznikem pojistné udélosti a snizenou o cenu vyuzitelnych zbytkl

nahrazovanych casti;

C) z pojisténi na obvyklou cenu ¢astku odpovidajici pfiméfenym nakladiim na opravu
poskozené véci sniZzenou o castku odpovidajici stupni opotfebeni nebo jiného
znehodnoceni s piithlédnutim k pfipadnému zhodnoceni nahrazovanych ¢asti z doby
bezprostifedné pred vznikem pojistné udalosti a snizenou o cenu vyuzitelnych zbytkl

nahrazovanych ¢asti.

Plnéni pojistitele vypoctené podle tohoto principu vSak soucasné nesmi pievysit

¢astku stanovenou kritérii uvedenych pro zni¢enou nebo ztracenou véc.

Byla-li poskozena nebo zniCena pojisténa véc, pro kterou bylo sjednano pojisténi
nanovou cenu, a jeji opotiebeni nebo jiné znehodnoceni s pfihlédnutim
k pfipadnému zhodnoceni piesahlo v dobé bezprostiedné pied vznikem pojistné
udélosti 70 %, vyplati pojistitel plnéni pouze do vySe cCasové ceny, kterou meéla
pojisténa véc v dobé bezprostiedné pred vznikem pojistné udalosti.

Takova to nemovitost, by podle pravidel banky neméla byt pfedmétem hypotecniho

averu.
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U porovnavanych nemovitosti byly zjiStény pouze dva ptipady, kdy stupen
opotfebeni byl stanoven pod 70 % piimo znaleckym posudkem. U obou piipada se

hypote¢ni tvér neposkytl.

Dalsi pravidlo se pouziva pfi plnéni nakladi na opravu nemovitosti, a to byla-li
budova nebo ostatni stavba pojisténa na novou cenu a opravnénd osoba neprokaze, ze
poskozeny nebo zni¢eny nemovity objekt opravila nebo znovu pofidila nebo ze tak
¢ini, je pojistitel povinen poskytnout plnéni v casové cen€. Zbyvajici ¢ast pojistného
plnéni se stane splatna teprve poté, kdy opravnénd osoba prokaze, ze pojistény
nemovity objekt opravila, ptfipadné¢ znovu potidila nebo ¢ini kroky smétujici k

opravé nebo znovupotizeni poskozeného nebo zni¢eného nemovitého objektu.

V pfipadé¢ druhé podminky se zbyvajici ¢ast pojistného plnéni stava splatnou
postupné¢ v rozsahu ndkladi prokazatelné¢ vynaloZenych na opravu nebo

znovupofizeni nemovitého objektu.

Pokud opravnéna osoba do tfi let po vzniku pojistné udalosti neprokaze, ze
poskozeny nebo zni¢eny nemovity objekt opravila nebo znovu pofidila, pojistitel

neni povinen poskytnout zbyvajici ¢ast pojistného plnéni presahujici casovou cenu.

ZvySe uvedenych pravidel Ize prostou uvahou vyvodit, jaké mohou nastat

komplikace klientim a bance.

K pojisténi a zastavé se vztahuje 1 pojem vinkulace pojistného plnéni ve prospéch
banky. Vinkulace banky v obecné roviné zni tak, ze klient sd€luje pojistovné, zZe
nemovité véci pojisténé v pojistné smlouveé jsou zastavené véci bance. Pojistitel se
tak dozvida, ze na pojiSténych vécech vaznou zastavni prava ve prospéch banky
a samotné pojisténi spada do zajisténi uvéru a Klient zada pojistitele, aby v piipadé
pojistné udalosti na zastavenych vécech poskytl pojistné plnéni v plné vysi na tcet
stanoveny bankou. Banka s timto oznamenim souhlasi a zada pojistitele, aby byla
bez zbyte¢ného odkladu informovana o ptipadném ukonceni pojistné smlouvy.
Pojistitel nasledné vystavi potvrzeni o vinkulaci, ve kterém bance sdé€luje, Ze
ptipadné pojistné plnéni z vySe uvedené pojistné smlouvy bude poukazano v jeji
prospech, pokud banky nevystavi devinkulaci.

Je pravni otazkou, zda banka miize odmitnout vystavit devinkulaci ve prospéch

Klienta v dobé, kdy by pojistné plnéni dosahovalo vysi nesplaceného tvéru. Je také

otazkou jak ma banka postupovat, rozhodne-li se klient nemovitost neopravovat.
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Pro tyto pfipady lze bance doporucit, aby uvoliiovala finan¢ni prostiedky stejnym

zpusobem, jak je uvedeno ve vySe uvedeném postupu pojistitele.

Banka ma vsak témér vzdy zdjem uvést predmét zastavy do ptivodniho stavu s tim,

ze uspokojeni jeji pohledavky je snadnéjsi prodejem opravené nemovitosti.

Zavéreéna zprava pojistovaciho zprostfedkovatele byla vzdy poskytnuta Risku
banky, kdy ten zohlednil pfipominky a doporuceni pojistovaciho makléte a vSechna

prenesl do textu uveérové smlouvy.
Z mého pohledu banka zkvalitnila pozadované zajisténi.

Z predchazejiciho textu této c¢asti diplomové prace lze vyvodit jeden zésadni
vykladovy problém. Pojisténi nemovitosti se sjednava na novou cenu. Banky pracuji
S trzni cenou. Cena trzni je v mnoha ptipadech niz8i nez nova cena (cena nakladova
pfed odpoctem opotiebenim). Jde tedy o dva pohledy na cenu stavby, kdy je tieba
zacit v bankovnim sektoru vice vnimat odlisné principy v pojisténi nemovitosti, coz
je dilezity nastroj zajisténi aveéru.

Nelze ani opomenout nasledujici srovnani. K praktickému ptikladd ocenéni vybrané
nemovitosti dle Ocenovaci vyhlasky, lze vzit jako protiklad jednoduché pocitatové
aplikace, které umi stanovit hodnotu pojistované nemovitosti i jinak nez znaleckym
posudkem. Ve velkém rozsahu Se Vv praxi pojisStoven toto stanoveni ceny pouZziva a
nahrazuji se tim znalecké posudky. K praktické ¢asti lze tedy jesté provést srovnani
ceny nemovitosti stanovené nakladovym zpisobem pied opotfebenim podle znalce
viz. Priloha ¢. 2 a uréené vypodtem nové ceny prostfednictvim aplikaci CAP a
Kooperativy, pojistovny a.s., Vienna Insurance Group viz. Priloha ¢. 5 a Priloha ¢.
6. Ve znaleckém posudku je uvedena cena nemovitosti ve vysi 5.053.000,- K¢.
Vystupem z aplikace CAP byla cena stanovena ve vysi 5.842.000,- K& a vystupem
z aplikace pojistitele ve vysi 5.255.000,- K¢. S ptihlédnutim k moznym drobnym
odliSnostem se ale d4 ucinit zavér, Ze se s ocenéni prostiednictvim uvedenych

aplikaci da v praxi pracovat a v urcitych ptipadech pouzit pro stanoveni nové ceny.

Banka tak nesmi chybné stanovit v Gvérové smlouvé povinnost klienta, ze musi
nemovitost pojistit minimaln€ na cenu trzni, ne-li na hodnotu poskytovaného tveéru.
Ve vybranych méstech to neni chybou dopadajici na samotnou zastavu jako
U nemovitosti umisténych ve vétS§iné malych mésta a obci, kde je cena trzni vzdy
niz$i nez cena nova. Vyvaruje se tim tak pfipadnym moznym sportim s klientem.
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D. VYSLEDEK A DISKUSE

Celkovym zavérem diplomové prace je nize uvedené mé vlastni zobecnéni pro

bankovni sektor poskytujici hypotecni uveéry.

Zakladni zobecnéni:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

U hypotecniho tivéru pfijme banka do zajisténi pouze rezidencni nemovitosti.
Do zastavy nelze pfijimat véci neprodejné nebo jen stézi prodejné.

Do zastavy rovnéz nelze piijmout véci obecné bezcenné ¢i za mizivou cenou,
které maji pripadné hodnotu vylu¢né pro dluznika ¢i.

V piipadé, ze bude Gvér zajistén zastavou nemovité véci, bude se vychazet pti
hodnoceni tvérového rizika z jeji trzni ceny podle posudku znalce, tj. cena,
za kterou bude mozné predmét zastavy zpenézit.

V pftipadé, ze zastavovand nemovitost bude ve vlastnictvi jiné osoby nez
dluznika, pfistoupi tato osoba k uvérové smlouvé, piipadné se stala rucitelem
za uver.

V piipadé, ze bude zastavovan podil na obchodni spole¢nosti ¢i druzstvu, ktera
vlastni nemovitost, bude se vychazet z kredibility této spolecnosti ¢i druzstva
se zohlednénim pfislusného podilu. Do =zastavy nelze piijmout podily
na spolecnostech ¢i druzstvech niZsi nez podily umoznujici tyto subjekty realné
ovladat.

Zapocitatelna hodnota zajis$téni pro vypocet opravnych polozek se vypocte jako
stanovena trzni hodnota nasobena koeficienty zohlednujicimi pokles ceny
v piipadé nucené¢ho prodeje a koeficientu na sniZeni vytéZku z prodeje
nemovitosti v disledku naklada konkurzu, ¢i exekuce.

Koeficient na sniZzeni vytéZku z prodeje nemovitosti v disledku ndklada
konkurzu ¢i exekuce bude 0,9. Koeficient mize byt v ptfipadé, ze takovy
postup bude fadné€ zdlvodnén ve stanovisku k tvérovému navrhu, zvySen az
na 1. Koeficient na pokles ceny v pfipadé¢ nucené¢ho prodeje bude stanovovan
podle druhu a likvidity zajisténi.

Rizika souvisejici se zménou hodnoty zastavené veéci v prubéhu uvérového
vztahu se bude fidit v prvé fad¢ pojisténim téchto véci a vinkulaci pojistného
ve prospéch banky. Zastavené véci, které byly za tim ucelem piedany do drzeni

bance, nemusi byt pojistény.

71



9)

10)

Piipadné vyjimky z uvedenych pravidel musi byt nalezité¢ zdivodnény a budou
evidovany ve stanovisku Risku ke konkrétnimu uvérovému névrhu.
Zdavodnéni vyjimky ve stanoveni koeficientu na pokles ceny v piipadé
nucené¢ho prodeje musi obsahovat zejména odhad této zmény, vycet okolnosti,
které mohou mit na cenu vliv a jejich vyhodnoceni. V piipad¢ vyjimky
Z koeficientu ndkladt konkurzu ¢i exekuce by mél byt uveden vypocet téchto
nakladl a stanoveno riziko vzniku konkurzu ¢i exekuce.

Pfecenéni zajisténi bude vzdy provadét Risk a to k obnoveé Gveéru, minimalné
jednou za 3 roky. V ramci piecenéni zajisténi bude kontrolovat i spravnost

zachyceni hodnoty zajisténi v internich systémech banky.

Pokud jde o zdkladni zobecnéni uvedené vySe, pak ndsledné uvadim zobecnéni

pro nemovitosti:

1)

2)

3)

Jako primarni metodu pro stanoveni trzni ceny banka zvoli porovnavaci cenu.
Uvedenou metodu lze jako jediny zaklad pro stanoveni trzni hodnoty pouzit
pouze v ptipadech nemovitosti, které maji porovnatelné parametry a jsou bézné
obchodovany (napt. byty, rodinné domy). Variantou této metody bude
| porovnani zalozené na cené m? podlahové ¢i uzitné plochy v objektech, které
musi byt podrobnéji zdivodnéno kvili mozné zhorSené prodejnosti vétsich
objektu.

V ptipad¢ rozestavéné nemovitosti bude odhadnuta budouci cena srovnavaci
metodou a stav rozestavénosti v procentech podle stavu nemovitosti
a proinvestovanych ndkladli. Procentem rozestavénosti bude vynasobena
odhadnutd budouci cena a tento vysledek bude povazovan za aktudlni cenu
nemovitosti. Rozestavéné nemovitosti budou obvykle povazovany
za nemovitosti se zhorSenou prodejnosti.

Rizika souvisejici se zménou hodnoty zastavené nemovitosti vV pribéhu
uvérového vztahu se budou fidit vV prvé fadé pojisténim nemovitosti a vinkulaci
pojistného ve prospéch banky. Pokud nelze tato rizika pojistit, bude nutné
sledovat a vyhodnocovat hodnotu zastavené véci v pribéhu uvérového vztahu,
v tomto smyslu bude nutné v pfislusné zastavni a ptipadné i uvérové smlouvé
ulozit dluznikovi pfislusné informac¢ni povinnosti a vhodnd omezeni snizujici

toto riziko.
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Koeficient na pokles ceny pii nuceném prodeji bude u nemovitosti se
standardni prodejnosti stanoven na 0,7. U dobfe prodejnych nemovitosti na 0,8
a v piipadé zhorsené prodejnosti 0,6. Pokud nebudou pouzity vyse uvedené
koeficienty, bude tieba jejich stanoveni zduivodnit ve stanovisku Risku

ke konkrétnimu uvérovému navrhu.

Zobecnéni ddle zpiesiiuji:

1)

2)

3)

Pti poskytovani Gvéri na nemovitosti souvisejici s bydlenim v malém objemu
do 10 0000 000,- K¢&, bude rizikovost U¢elu snizend, nebot’ zainteresovani
dluznika ke splaceni uvéru na bydleni je vyssi.

Stanoveni a ovérovani skuteénych a budoucich vydaji klientt, které¢ vstupuji
do vypoctu bonity klienta a jsou nezavislé na splaceni poskytované¢ho uvéru,
bude feseno vyplnénim dotazniku a vypisy z bankovniho a nebankovniho
registru na dluznika a spoludluzniky, ¢i rucitele. Aktudlni piijmy budou
ovéfovany pomoci potvrzeni o piijmu od zaméstnavatele nebo danovym
pfiznanim (tyto parametry vstupuji do vyhodnoceni bonity klienta, nicméné
do budoucna jsou obtizné predvidatelné).

Odhady cen nemovitosti budou objednavany pies bankou schvalené odhadce,
ktefi maji dostatecnou kvalifikaci a jejichz posudky z dosavadni spolupréace
odpovidaly poZzadavkiim banky. Pfi schvalovani Gvéri Riskem bude tento
odhad vzdy kontrolovan vlastnimi silami (supervize). V pfipad€, Ze cena
nemovitosti bude podle nazoru Risku niz§i, nez uvadi posudek, je hodnota
zajisténi stanovena piijata jako ta nizsi cena. V pftipadé€, kdy dle Risku bude
ocenéni nemovitosti vySe nez v odhadu znalce, bude také pouzita nizsi cena.
Risk bude provadét ocenéni zajisténi zejména porovnavaci metodou.

Nalezené referencni nemovitosti i zplisob stanoveni odpovidajici ceny bude
vzdy uvedeno ve stanovisku Risku. Tento postup bude dostate¢né omezovat
mozZnost vyznamné nespravného ocenéni nemovitosti z diivodu nespravného
posudku. Hodnota nemovitosti musi byt pravideln¢ sledovana a precenovana,
minimalné jednou za 3 roky. Divodem je kromé obezietnosti i pozadavek
na pouziti preferencni rizikové vahy 35 %. Trzni hodnota zaji$téni vynasobena
koeficienty na pokles ceny pii prodeji v nouzi a naklady vymahani bude

vyuzivana jako zajisténi uznatelné pro vypocet opravnych polozek. Bude
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vyzadovana vinkulace pojiSténi zastavovanych nemovitosti, pficemz pojistna
¢astka ma byt obvykle na cenu nakladovou pted odpoctem opotiebeni.

Podminky Cerpani budou stanovovany v uvérovém navrhu a stanovisku Risku
k poskytnuti avéru. Podminky v¢etné podminek pojisténi budou pieneseny

do avérové smlouvy a jejich plnéni bude kontrolovano.

K pojisténi nemovitosti lze jesté doporucit nasledujici zpresnéni:

1)

2)

3)

4)

Zajistit ze strany klienta predkladani kompletni pojistné dokumentace
K pojisténi pfedmétu Gvéru (zastavy) slozené z pojistné smlouvy ve znéni
dodatkti a kompletnich pojistnych podminek vztahujicich se k pojistné smlouve
a pojisténi predmétu Gveéru a zéastavy kontrolovat podle piijatych standarda
s ptihlédnutim k rizikové zpravé pojistitele nebo doporuceni pojistovaciho
zprostifedkovatele.

Kontrolovat obsah pojisténi s orientaci na pojistnou castku, rozsah zivelniho
pojisténi a limitd pro jednotliva Zzivelni rizika. Pojistnou Castku sjedndvat
vyhradné¢ na novou cenu podle obsahu znaleckého posudku vztahujici se
ke stanovené nakladové cené pred odpodtem amortizace. Zivelni pojisténi
vyzadovat v komplexnim rozsahu, tj. na pojistném trhu pouZivané nazvoslovi
»sdruzeny zivel“. Limity pro jednotliva Zivelni rizika sjednavat standardné
ve vysi 30 % z pojistné Castky s moznosti se souhlasem Risku ujednat jiny
procentudlni pomér podle zdivodnéné rizikové zpradvy pojistitele nebo
pojistovaciho zprostiedkovatele

Pfed sjednanim uveéru provéfovat pojistitelnost piredmétu zastavy podle
povodiiové zony.

Zavést kontrolni mechanismy platnosti pojistné smlouvy dodanim certifikatu

pojistitele o platnosti pojisténi.

Dalsi zobecnéni, zaveéry doporuceni a ivahy jsou piimo v textu této diplomové prace,

ato v jeji kapitole C. — Prakticka cast.
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ZAVER

Diplomové prace se svym obsahem zaméfuje na oblast bankovnich sluzeb
s cilem pokusit se objasnit problematiku oceniovani nemovitosti uréenych k bydleni
pro potieby poskytovanych hypotecnich uvéra. Zaméiuje se také na vybrané
problémy spojené s ocenlovanim nemovitosti jako pfedmétu zéstavy a na vybrané
problémy spojené s pojisténim nemovitosti. Ve vysledku prace diplomova prace

nabizi shrnutd doporuceni pro bankovni instituce ptisobici v Ceské republice.

Zpracovani tohoto tématu do mé diplomové prace muze byt piinosem ¢i
inspiraci pro kteroukoliv banku pii feSeni specifik vztahujici se k ocenovani
nemovitosti pti poskytovani hypote¢nich uvért. Pti SirSim vyuziti ze strany bank
mohou shrnutd doporuceni vést k zobecnéni pfistupu v celém bankovnim sektoru a

tedy k objasnéni jednotlivych odlisnosti v rdmci ocenéni ur¢ené pro bankovni tcely.

Je vsak otazkou, jak bude obsah diplomové prace aktudlni pfi zménach
jednotlivych pravnich piredpist, pfedev§sim Ocenovaci vyhlasky, a jak bude
ovlivnéno poskytovani hypotecnich uvért trhem nemovitosti. V neposledni tade¢,

jaky bude vyvoj ekonomiky Ceské republiky.

Diplomova prace je zalozena na praktickych zkuSenostech, které jsou v jejim
obsahu uvedeny. Pokusila jsem se mimo jiné na problematiku ocefiovani podivat

| praktickym ptikladem.

Nakonec stoji za zminku i osobni pohled na vyvoj cen rodinnych domi
v kontextu s nakladem na jeho pofizeni jako novostavby z prostiedkt hypote¢niho
uvéru. Z Cisté matematického pohledu je evidentni, Ze postavit si novostavbu mimo
vybranou lokalitu, je ztratovou investici, pokud dle mého ndzoru neni rodinny dim
pofizovan na celoZivotni bydleni miniméaln¢ dvou generaci. Timto se tak vracim na
zacatek diplomové prace, kde uvadim, Ze 1ze bydleni povaZovat za hlavni celozivotni

investici, kvili které stoji zvazit vSechny okolnosti s ni spojené.
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Priloha €. 1
Graf. 1: Index cen rodinnych domt 2010 -2014

Indexy cen rodinnych domu 2010 -2014
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Priloha ¢é. 2

Odhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) ¢. H2259/2011

[0dhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) €. H2259 / 2011

Rodinny d@m bez nebytovych prostor s garazi v domé
v souCasném stavu
(vérové jednani

Typ nemovitosti

Ucel ocenéni

Wedmét ocenéni

Budova RD &.p. 86, LV & 550 na pozemcich parc.C. St. 5/2 a parc.C. St. 5/4
pozemek parc.C. St. 5/2 zastavénd ... 461 m2, LV ¢. 550

pozemek parc.C. St. 5/4 zastavénd ...
pozemek parc.C. 68/8 ost.plocha
pozemek parc.C. 88/6 TTP

..382m2, LV & 550
. 873m2, LV ¢ 550

55 m2, LV €. 550

Adresa S e
Kraj | Pardubicky kraj Obec | Vysotina PoCet obyvatel | 677
Kat. izemi | MoZdénice Ulice | nepojmenovana &p. |86

Castobce dle LV | Mozdénice

N, T ) N S| T 1) B

Objednatel - - »

Lubos Mikeska Tel. 602303772
Milesimov C.p. 16 E-mail | woor@woor.cz

539 01 Véeradov o o
[ CESKA REPUBLIKA [— — Ty

H
i

Vlastmctv:
Budova RD . p 86

pozemek parc & st. 5/2

- Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava 2,
K 7\\ )\x\‘{
“Moravska Ostrava. 702 00 Ostrava 2 2.

FAST MONEY CORPORATION $.r.0
\\\h)\m 192 879, (I\l\\ REPUBI. H'\’\

[ EAST MONEY CORPORATION s.1.0.

o ““”_A___‘A_} Vystavni [928/9, L__l St\__\_k_ljillivl IKA, | ]( 25835858 | R
pozemek parc_é, St.5/4 | AST MONEY CORPORATION s.r.0. - Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava 2. |
o } Vystavni 19289, CESKA REPUBLIKA, 1C 25835838 . -
I pozemek parc_é_ 68/8 \ FAST MONEY CORPORATION s.1.0. - Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava 2. [

ystavni 1928/9, & b \I\f\ REPUBLIKA. |

s

S BINEE 1S LN I : S
pozemek parc ¢. 88/6 ; STMONEY CORPORATION s.1.0. - Moravska Ostrava. 702 00 Ostrava 2.
T — B | Vystavni 1928/9, CESKA REPUBLIKA, IC 155\’35353 o -
[Zr Zpracovano pro ] FIO banka - - .
| Vypracoval Ing. Slezdk Pavel - ‘ Dne { I‘i 12.2011
. [Licenee Gislo Sv. Cecha 224 [k [(, 122011
: 53701 Chrudim 3 e e
SFLLGHTm [Prohlidka dne | 16.12.2011

i 0232

| ST pa—"

[Pocet stran textu [ 1

email: p.slezakiaicentrum.cz tel: 773 221 003

Pocet stran piiloh |5

Obvykla cena - soucasny stav. )

Zapocitateina podl. plocha ___ 212,98 m? 7 8000 ] K¢/m? 1703 800 [ KE |
Samosta_p_w_e_ pozemky 777741 s m? ) 100 | Kc/m_ 57000 | K¢ |
e > SmenSEETeT R eee == : =
| Obvykla cena - sougasny stav | 1750 000 Ké

Jedon milion sedmsetpadesat tisic | ke



[Kladné a zaporné vlivy na ceny nemovitosti

je pokoj a kuchyf, garé v domé, pékny velky pozemek, krasna krajina, zastfeSené zavétf, s venkovnim krbem a
terasou, dalsi terasa u jizniho Stitu,

zaporné vhvy stavba byla provadéna svepomoc: postupné z materiald, které stavebnik sehnal, kvalita praci i materiald
je priimérna a dnesni standardy jsou vy3si, provedeni sklepl je podstandardni

RD byl koupen v drazbé za cenu 1,56 mil.K¢, tuto nemovitost kouplla firma, ktera byla véfitelem plvodniho majitele a
byla jedinym Ucastnikem drazby. Tato vydrazena cena byla nizsi, nez srovnatelné ceny, naopak nemovitost byla dnes
nabizena za ceny hodné presahujici 2 mil.K¢, coZ byly ceny vysoke, dojednana kupni cena 1,75 mil.K¢, je castecné nizsi
nez jsou srovnatelné ceny, ale vzhledem k sjednané kupni cené, je dana i cena obvykla ve vysi 1,75 mil.KC.

kladné vlivy - 5 rokii stard novostavba, po kolaudaci L.etapy, kdy byla dokonCena BJ v 1.NP o velikosti 4,5+1, v podkrovi

[Podmmky platnosti ceny

l 1 - k nemovitosti je v prostoru brany prlplocena mala ¢ast obecni parcely ¢.513/9. Jestlize v budoucnu dojde k
odkupu této priplocené ¢asti, musi byt i na ni vioZzeno zastavni pravo

2 — musi byt z listu vlastnictvi vymazana zastavni prava

3 vechny stavby na oceriovanych pozemcich, které budou predmétem evidence v KN se musi
stat soucasti zastavy ve prospéch FIO banky -

{Nékladové’cena (stavba bez opotFebeni) - soucasny stav _4 ( 5 053 000 Kc

- P&t milionl padesattfi tisic | Ke

[Vyhodnocenl rizik

ANO | nemovitost je zapsina na LV, byl pludlozun aktualni origingl L.V (udme na m_m u\xdum \nuhldxl s¢ \I\ulmwm slavem)

f\\l() \mvba jeun unuslum na vlasmlm pwunku
\\J() I\ nemov |tosl

e ZajiSten po pravni strince hupmhlum)m pnslup

nemovitost je prosta véenych biemen a jinych omezeni,
| biemeno ¢ dn/lvotmlm u7

dsadnim zplisobem podmlnu]lmh vhodnost /a\m\\ nupl -
vdni. ndjemni smiouvy na dobu uritou a predkupni prava

ANO

\ ANO nemovitost je prosta \LL”\(II biemen a |m\*uh omezeni. Casteene podminujicich vhodnost zastavy. lhlpl bremeno vedeni

|15, ochranni pasma

| na nemovitosts vazne zastavni /)fd Vo 5m/uvn/ exekutorské a spraviniho organu

| Tyto ‘z_a‘stA_avy musi byt z uveru vyglacene a z listu vlastmctw /I vymaza né
i nlckc zavady. ovliviwjici jeji /|v0lnu>(

|INE | ncmovntost Je prosta )akychkohv daIsnch omczem napl - zastavm pravo, exekuce apod

nemovitost je uzivina v “souladu's pravnim stavem

Stavba | Je urtena vyhradng k bydleni nebo rekreacnim ULL'HH]

stavba je zkolaudovina a bylo ji pnddmo .p. event, evidenéni

nemovitost se nenachazi v Gzemi. keerd bylo v minulosti /uplu\um nenaléza se v /‘mlu\mun {zemi dic pl atncho
povodiiového planu

| stavba j e dt)konunu

/pl.lu)\‘ud ocendni je ndhAchm B I() banka

S S REE—TL ) ANo_

|Vy odnoceni aktualmho nabyvacuho tltulu o o

klient nemovitost kupUJe za 1 750 000,- Kc RD byl nabizen za cenu 3 4 mil K¢, postupné cenabkleéala dnes ho Jesto B
realitni kancelafe nabizeji 2 za 2,4 mil.K¢, to je cena stale vysoka, kllentem | sjednana ki kupnl cena Jiz odpowda oc

Vyhodnocenl predchozmo nabyvacnho tltulu -
v drazbé byl RD koupen 7.11.2011 za cenu 1,56 mil.KC, coz byla vyvolavao cena

Vypis 7 katd st mmo\nmu LV . 550, vxhnlmll Katastralni Gfad |>m l'd]dllbld\\ kraj, Katastralni pmum\lu Chrudim dne
13122011

{ Snimek kat mapy pro k.. Mozdénice. vyhotovil Katastralni trad pro Pardubicky kraf, Katastralai pracoviste Chrudim dne
12482011

'; Geametrieky plin. vyhotovil zaméteni rodinného domu, ¢.planul44-489/2004 dne 31.8.2004.

¢ Kokwdacni rozhodnuti. vyhotovil Stavebni afad Hlinsko, &j.SU#89/2006/4. nabylo pravni moci 1042006 dne 10:4.20006,
fmapa obue o okresu.

I)nlmn i piedani kompletnich podkladi 19.12.2011

[PI’I'Ohy ) S

[ Vypis z Katasteu nemovitosti LV ¢, 550, vyhotovil Katastralni Giad pro I':uduhml\\ km' Katastralni pmw\ ¢ Chrudim dne
13.12.2011.
l

’ Snimek kat. mapy pro k.0, Mozdénice. vyhotovil Katastralni diad pro Pardubicky kraj, Katastratni pracoviste Chrudim dne
’ 2482011

[ mapa obee a okiesu

[Podklady - , s o




Mistopis J

Poloha a vyznam obce v ramci CR a regionu
jedna se o rekreacni obec, kde je umisténa Cast skanzenu, obec je vyhledavana k rekreaci, je zde hospoda, prodejna,
zajizdi sem autobus, je zde hfisté, kluzisté, na JZ konci vesnice je kravin a pila, skot je dle sdéleni cely rok na pastvinach
a pila je mala, proto tyto stavby negativné nezatézuji vesnici.
Umisténi v obci, dopravni dostupnost, obCanska vybavenost, ..
Umisténi v obci | &irsi centrum obce |Okoln| zastavba_| zéstavba RD

z Trhové Kamenice se Jede po silnici ¢.37 na H.Brod, po cca 3 km na kopci se odbodi na Mozdénice, pfijede se do obce,
) objede se rybnik z prave strany, pfijede se na rozcesti za rybnikem ve tvaru "Y", ocefiovany RD je Sikmo, vpravo proti
| pruezdu

[ Informace o nemovitosti |
! jedna se o 5 rokf starou novostavbu, kterd je jednopodiaZni, Castecné podsklepena s ¢astecnym podkrowm v 1.NP je BJ
14,541, garé?, v podkrovi je chodba se schodistém, pokoj a kuchyn, socialka zde neni, v 1.PP je kotelna, sklad a sklepy.

| Vstup do RD je zavetrim, kde je i otevreny krb a slouzi jako zastfedena terasa, u jizniho Stitu )e dal$i oteviena terasa.
 Podél JZ hranice p.¢.88/6 , na jejim zapadnim rohu stoji dva sklady, u silnice je roubenka VS ¢.1- senik a za ni zdény
sklad VS ¢.2, mezi stavbami je studna. Parcely jsou oplocené, pristup k domu je po zdmkové dlazbé, vrata a vratka jsou
drevéna, za domem na jizni strané p.¢.88/6 je zapustény bazén.

’ Zaklady jsou betonové, vodorovné izolované, svislé kee jsou zdéné z palenych prvkil Porotherm a plistoky jsou ze
| gkvarobetonovych tvarnic, stropy jsou z keramickych prvkd Hurdis, nad 1.NP jsou zavésené podhledy 2 laminatovych
. palubek, polystyrénovych Sablon, v podkvovn jsou sadrokartonove podhledy s tepelnou izolaci, krov je drevény, sedlovy,
| krytina je palena taskova, nad garazi je pultova stiecha s asfaltovym1 pasy, klempif'ské prvky jsou z PZ plechu, vnitfni

! omitky jsou vapenné, Stukové, fasadni je mineraini, je vnéjsi obklad soklu, , v koupeing, kuchyni a na WC jsou keramicke

obklady, na sténéch jsou ¢astecné drevéné obklady, schody jsou betonové s dievénym obkladem, dvere jsou hladké do

ocelovych zarubni, okna jsou dievénd, zdvojena a stfesni, podlahy obytnych mistnosti jsou prevazné betonove, v

obyvacim pokoji je dlazba, a v jednom pokoji jsou drevéné, palubky, v kuchyni je dlazba, v ostatnich mistnostech je

dlazba, topeni je UT na tuhd paliva, deskové radidtory a krb, elektro je 220/380 V, voda je tepla a studend, tepld je 2

Lel. bOJleru kanalizace je do septiku, pod vstupnim pristfeskem, , v kuchyni je kuchynska Ilnka hygienické vybaveni je

' plast.vana, umyvadlo, zdény, sprchovy kout, zachod je samostatny, splachovaci, ostatni vybavem’ je digestof, krb s

krbovou viozkou, vestavene skiing.

Skladba: l
1.PP - uhelna 16,11 m2, kotelna 3, 53 m2, sklady 4,73 + 8,01 + 8,65 m2, soucet 41,03 m2, upravena pod!.plocha

141 03*0,5 = 20, 52 m2.

f 1.NP - zastfeSené zavétfi s krbem a terasou, zadverfi 5,21 m2, chodba 11,58 m2, WC 1,86 m2, koupeina 9,06 m2, obytna

| kuchyn 14,48 m2, spiz 2,97 m2, pokoje 13,67 + 23,79 + 15,32 + obyvaci pokoj s krbem 27,91 m2, pokoj 6,72 m, sklad

12,79 m2, soucet 145,36 m2, garaz 23,65 m2.

! Podkrovi - hala se schodistém 13,31 m2, chodba 7,25 m2, mistnost pro koupelnu s WC 5,39 m2 (4,30), pokoj 19,43 m2
(17,41), kuchyn 10,21 m2 (9,11 ), soucet 55,59 m2 (51,38 m2), celkovéa podlahova plocha RD je 241,99 m2 a upravena |
| plocha 217,26 m2. |

Prlstup a pn]ezd k nemovntostem
| piimg z vefejné komumkace PK 619/1 PK ve vIastnrctvu Pardubncky kraJ, sprava a udrzba silnic

Pnstupova komunikace

Pristup a prijezd k nemovitostem ]e po zpcvnene komunikaci. Povrch: asfaltovy
Pfijezdova komunikace nevykazuje zavady.

| Popis n nemovu_tostl N
| Pocet PP [1 [Pocet NP [1  [Podetpodkrovi [1 ”lZastwa@é_pl@;}_.NI; ]
Poce§_k9upelen in - ' | Pocet kuchyni e ] __ N ) -
Vybaveni koupelny - Vybaveni kuchyné o
;vana,__gpg'chovy kout, umyvado kuchyniska linka - |
- 7 | kuchyiiska linka ‘ - —__ - J
Vy 7ave ni kuchyne soucastx obvykle ceny B v___] Ano - - ]
Pocet bytowych jednotek [T |RDjerozdélen dle zékona 72/1994 SB.__ |Ne |
Rodmny dum jev soucasﬁc"rﬁ"st—avu bezne uuvatelny a obyvatelny [ Ano. B ‘ J

[ Prisluéenstvi

Sobe _ [hops. T T [sen o]
| senik roubenka se sedlovou stiechou na p.c.68/8 24.7 25|
\sklad zdény se sedlovou stfechou na p..88/6 ' 17 I —/'i
‘_echnlcky stav B i N o ]

IBudova RD
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| Opotiebeni odhadem . 15] _/_j

Zavazné technické nedostatky, nebo poruchy statiky, které maji zasadni vliv na Zivotnost stavby [ nevykazuje j
Nakladova cena (stavba bez opotrebem) i /\\ ! ]
Obestavény prostor | 1330 m’ [ Cena J_‘.é 3 8001 Ke/m® | Cena ceikemj ~ 5053000 000 0 k¢ |
lPozemky = ) B
.rPozemky tvor|C| funkcm celek se stavbou J

| Vyméra 1 200 m? | Cena pozemkd | T 200[KEm’ [Cenacelkem | 240000k g'“
Samostatne  pozemky o S S
[Vymera 5/1 Tmz [ Cena pozemkii | B @QO_[VKi/ﬂzTana celkem | 57000 | K¢ |

| Inzenyrské sité

]
s § o : =
(Elekto | napojeno Voda z fadu napojeno o
|Voda zestudny  |neni | Kanalizace do fadu__ | neni o ‘I
| Kanalizace do Zumpy |napojeno _ |Kanalizace doseptiku |meni ‘
| Kanalizace do viastni | neni Plyn { neni
L Cov | o B . . .
|Dalkove wtapéni  neni e ]
T — - I ]
[ Popis provedeni budovy o B B
i Konstrokee Provedeni do;l;:ne Konstrukee 1 Provedeni I 1n:~2;m
; Ziki ads T W movancho betony 100 -1x{1|zittc.-)—1.|:;_)ii zemni Vs‘ui(;lj\::ui)’l0\/nnl| : ou I
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s ¢ kol edené N 1w slrop\-‘ nupalm do 1 pumhl - } l)()*;
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[__()E_(‘yh.\\‘ ) e -lmlm /dA\ vl do hun:_ _1_0“7 | mlnuaim mmil\a N ] 100 N
vnilinidprosten i i)_|_m.¥\_d Stukova 100 betonove se stupni di dummm [ 100 l
tok .L|I.'L‘\L!.|ill 7L‘”ﬂé‘f‘ | e fdveie >|l|l‘L“;.L lakovanc o i l()\l ?
padlaly m\m\Lh betony a Castecnd dlazba o 100 podlaliy nebytovyeh keramickd dlazba j
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| Soucet ploch za podlazi [ 169.01 m’| | 14536 n'’|
1.Podkrovi - vycet mistnosti plocha koeficient KZp | zapocit. p!ochaﬁ
chodba 7.25 m* 1.0 7.25 m?|
hala - 1331 m? 1.0 1331 m?
pokoj B 1741 m? 10 1741 m’
I kuchyné 9.11 m? 1.0 9.11 m?

[koupelna s WC - nedokoncena 4,3 m2 B 0.00 m? 10 0.00 m’ |

| Soutet ploch za podlazn 47.08 m’ 47.08 m’|

| Srovnavaci metoda |
1. srovnatelna nemovitost

| Zdroj informace databéze prodejli viastni ]
Konstrukéni provedeni | Stavba zdénd b
Pocet PP [0 [Pocet NP |1 [Pocet podkrovi |1 | Zastavéna plocha 1.NP_ 760 m’
Podlahova plocha 85.0 m?| Celkova vyméra viech pozemki 1250.0 m’|

Cena za nemovitost

1600000 Ké

18800 K&/m’

Redukce ceny

0 %

| Redukovana cena

1600000 K¢ |

18 800 K/m'

Porovnam s nem0vntost| ocenovanou

Tremosmce kupni cena 1,6 mil.KC. Jedna se o mensi mésto na Upati zeleznych hor, v provozu Je stroyrensky podmk ]e
2de vlakové a autobusove nadrazi, Iékafi, posta, sportovni aredl, Skola, skolka. Jedna se o maly, jednopodiazni rodinny |
dlim s podkrovim v celé plode, s malym sklepem, obdelnikového plidorysu, se sedlovou strechou, s B 3+1, s jednou
koupelnou a jednim zachodem v 1.NP, topenf lokalni, akumulacnimi kamny. Na RD navazuje na vychodni strané garaz s
plochou stiechou, krytina je z Sablon, klempifské prvky z PZ plechu, omitky vapenné a skrabany bfizolit, vrata drevéna,
okno dievéné, zdvojené a sklobeton, podlaha betonova, elektro 220/380 V. Na parcele je kopana studna s rucnim
cerpadlem, zpevnéné plochy jsou z terasové dlazby, parcela je oplocena plotem draténym, vstup na parcelu je vraty a
vratky, za garazi jsou betonove schody a opérna zed', do domu je zaveden obecni vodovod a kanalizace, elektricka
energie, zemni plyn vede pred parcelou, soubézné s plotem, pristup je po zpevnéné komunikaci. Severné u vychodni
hranice sroji VS skladu, ktera je dfevéna, jednostranné obita se sedlovou stfechou, bez zakladd. RD byl kolaudovén v
roce 1987, zaklady jsou betonové, vodorovné i svisle izolovang, svislé kce jsou zdéné ze Skvarobetonovych tvarnic,
stropy jsou povaloveé, v podkrovi jsou palubky, krov je drevény, sedlovy, krytina je z eternitovych Sablon, klempifské
prvky jsou z PZ plechu, vnitfni omitky jsou vapenné Stukové, fasadni ze Skrabaného bfizoloitu, vnitfni obklady jsou
keramicke, schody jsou celodfevéné, dvefe jsou piné a prosklené, okna jsou drevéna, vyklopna, podlahy obytnych
mistnosti betonové, v ostatnich je dlazba, topeni je akumulacni, elektro je 220/380 V, voda je tepla a studena, tepla je z
el.bojleru, zemni plyn neni zaveden, kanalizace je do obecni, v kuchyni je malé kuchynskd linka, v koupelné vana a
umyvadlo, WC je samostatné splachovam Skladba: 1.NP - chodba 3,4 m2, WC 1,25 m2, koupelna 2,59 m2, kuchyn
113,95 m2, pokoj 22,32 m2, soucet 43,51 m2. Podkrovi - 18,75 m2, pokoj 16,0 m2, komora 3,8 m2, chodba 3 m2, soucet |
41,55 m2, RD celkem 85,06 m2. OP 490 m3, ZP 76 m2, PP 85 m2, parcely 1250 m2. RD byl postaven svépomoci z
podomécku vyrabénych Skvarobetonovych tvérnic, dﬁm vyZaduje modernizaci, je ve mésté, ale stoji na horsim misté, ve
velké kfiZovatce.
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2. srovnatelna nemovn:ost
Zdr0) informace
Konstrukéni provedeni

databaze prodeju vlastni
Stavba zdéna

Pocet P[0 [Potet NP

Redukce ceny

Redukovana cena

Porovnani s nemovitosti ocenovanou

0 %

12200000 K¢

( |1 | Pocet podkrovi | zastavéna plocha LNP 104.0 m’;
Podlahova plocha 125.0 m’{Celkova vyméra viech pozemkéi | 1330.0 m’ ‘
' Cena za nemovitost ' o 2200000 K¢ 17600 K/m’ |

17 600 Kc/m7

_'
)
1
\
]



v R YRGS TG o) Z B 3 B v 3 |
; Vojtéchov, kupni cena 2,2 mil.K. V obci je Zeleznicni zastavka, jezdi zde autobusy, obec je blizko mesta Hlinsko, se

kterym mé autobusové a viakové spojeni. RD je pfiblizne obdelnikového plidorysu, se sedlovou stfechpui v domé jeB)
' 3+1, koupelna s WC. OP 619 m3, ZP 104 m2, PP 125 m2, parcely 1330m2. Zaklady jsou kamenne, svislé kceljsoy zdene,
| stropy jsou rovné, omitnuté a se sadrokartonovymi podhledy, krov je drevény sedlovy, krytina je z beronitovycp se;b[on,
“ynitfni omitky jsou vapenné, faséda je VC a dfevény obklad, vnitini obklady jsou keramicke, schody jsou celodrevene,z ,

| masivu, okna jsou EURO, dvefe jsou dievéné, voda je teplé a studend z el.bojleru, topeni je kachlovymi kamny a lokalni,
elektrickymi primotopy, v kuchyni je kuchyriska linka se spotfebici, v koupelné vana, umyvadlo, WC a bidet, ostatni

| vybaveni je digestof, tel.linka, kachlova kamna. 3+1, skladba: 1.NP - chodba 12,37 m2, obytna kuchyné 21,85 m2,

' abyvaci pokoj s kachlovymi kamny 28,83 m2, chodba 5,64 m2, koupelna s WC 6,67 m2, soucet 75,36 m2, sklad 19,13
'm2 . Podkrovi - hala 17,20 m2, pokoj 14,62 m2, pokoj 17,77 m2, soucet 49,59 m2, RD celkova podl.plocha 124,95 m2 a
sklad 19,13 m2. RD je jednopodiaZni s podkrovim, malym sklepem a skladem, ktery je pristupny ze zahrady i z RD, je
drevény s podezdivkou, navazuje na RD, protoze ma ZP do 25 m2, nemusi zakreslen v KM. V RD je B 3+1 s velkou
obytnou kuchyni, pred dokonéenim jsou koupelny. Na zahradé je altan, kamenné zidky, zpevnéné plochy z kamenné a
betonové dlazby, ploty, pripojky siti, okrasné a ovocné porosty, studna, vrata a vratka. Elektricka energie, verejny

| vodovod, kanalizace do septiku, plyn je pred parcelou, je zpevnéna pristupova komunikace. vyhody - celkova

| rekonstrukce, velmi pékné feeny a vybaveny interiér a cely RD, dokoncené venkovni tpravy s venkovnim sezenim,
l’vlastni studna, poloha na zacatku vyhledavané rekreacni oblasti Vysociny, viakové a autobusové spojeni se sousednimi
mésty, pékné osdzeny pozemek

| nevyhody - poloha na obci, za praci se musi dojizdét. Vyborny technicky stav, plivodni jsou jen zaklady, obvodové zdivo |
L& Cast stropd, vée ostatni je nove. |

3. srovnatelnd nemovitost

databéze prodg){ viastni
Stavba zdend

2o nformace
| Konstrukéni provedeni

i

potetpp [0 [poterNp 1 [potctpodiroui |1 [Zastavénplocha NP | 1130 m’)
!Podlahov.a' plocha 156.0 m’ | Celkova vyméra véech pozemkd | 992.0 m’
(Conazanemovitost | : 1760000 KE[ 11300 ke’

T R AR 1 1 S
| Redukovana cena 1760000 Kc 11300 Ké/m' 1

e e e 1

[ Porovnéni s nemovitosti ocefiovanou I o |
{Lukavice, kupni cena 1,76 mil K¢, jedna se o mensi obec, ktera sousedi s méstem Slatifiany a je vzdalena jen 8 km od |
okresniho mésta Chrudim, v obci jsou potraviny, $kola, skolka, OU, drobné provozovny. RD je jednopodiazni, Castecné |
! podsklepeny s podkrovim nad 1/2 2P, plidorysné ve tvaru "T", s B] 6+1, s | koupelnou a 1 samostatnym WC. Za domerm !
i na SV hranici pozemku na stp. stoji zdéna VS, kde je letni sezeni, pradelna, dilna a garaz, pldorysné je ve tvaru "L". |
lato VS méd ZP 65,54 m4 neni zakreslena v KM a zapsana na LV, zde kdysi stala jina stavba, kterd je zbourana.
Z&klady jsou betanoveé, svislé kce jsou zdéné v t1.45 cm, stropy jsou nad 1.PP hurdiskové do ocelovych I profilll, nad §
1.NP a podkrovim dievéné s rakosem a omitkou, Castecné palubkovym poadhledem, krov je dfevény, sedlovy s i
| polovalbou, krytina je palena, taskova a falc.plech, kiempifské prvky PZ plech, vnitfni omitky vapenné Stukove, fasadni
! Skrabany biizolit, vnitini obklady keramické v koupelné a kuchyni, schody betonové s terasem, dvefe piné a prosklené,
| okna dfevéna, Spaletova, podiahy dievéné viysy a Castecné palubky, v ostatnich mistnostech dlazba nebo Iite teraso,
topeni UT na tuhd paliva a plyn, eleklro 220/380 V, voda tepld a studena, tepla je z el.bojleru a el.pritokoveho ohrivace,
plyn je zaveden, kanalizace je do septiku, v kuchyni je el.sporak a kuch.linka, v koupelné vana a umyvadlo, WC je
splachovaci. 6+1, UT na plyn a tuha paliva, Jedna se o 49 rokil starou stavbu kterd je pribézn¢ modernizovana, v roce
1966 byla provedena fasada, v roce 1969 UT na tuhd paliva a v roce 1994 zaveden zemni plyn a osazen plynovy kotel,
| zrekonstruovana koupelna a kuchyi. Za domem na stp. stoji VS o plidorysu 66 m2, plot je dratény v ramu na
| podezdivee, vstup je vraty a vratky, jsou zde betonové plochy, kamenna opérna zed, septik, pfipojky vody, kanalizace,
plynu a elektriky, betonové jezirko. Parcely maji padorysné trojahelnikovy tvar, jsou napojene na verejny vodovod, i
kanalizace je pres septik do dest'ové, clektrickou energii, zemni plyn.
1.PP - sklad 11,42 m2, kotelna s uhelnou 19,20 m2, soucet 30,62 m2
[ 1.NP - chodba se schodiStém 13,44 m2, WC 1,93 m2, spiZ 2,94 m2, kuchyn 12,45 m2, pokoj 9,83 m2, pokoj 15,25 m2, |
pokoj 20,13 m2, chodba 2,28 m2, koupelna 4,6 m2, soucet 82,85 m2 ‘
{ podkrovi - chodba 13,28 m2, pokoj 11,28 m2, pokoj 15,40 m2, pokoj 17,64 m2, soucet 57,60 m2
|‘ podlahova plocha RD je 82,85 + 57,6 = 140,45 m2 + 30,62 = 171,07 m2. OP 842 m3, ZP 113 m2, PP 156 (171) m2,
“parcely 992 m2, JC 500. Porovnani - bliZ okresnimu méstu, lepsi prodejnost. starsi a menéi

' Vyhodnoceni srovnavaci metody !

| Rozpéti redukovanych cen _11300-18800[Ke/m? | 1600000 - 2200000 K¢

| Stanovend cena za 1m’ v ocefiované nemovitosti | _ o 8000 K¢/m?

[ RD byl prodavan i za cenu 3,4 mil.K¢, dnes je nabizen za cenu 2,2 a 2,4 mil.K, Klient se domluvit na cené 175 m‘ii.KE, A
| tato cena je | cenou obvyklou

- — e T it N

Vypracoval | ing. Slezak Pavel i l
| Licence Cisto | SV Cecha 224 | 8 :
; 53701 Chrudim 3 l

0232 {



Priloha €. 3

Odhad trzni hodnoty nemovitosti (vlastni zpracovani)

Odhad trzni hodnoty nemovitosti

(vlastni zpracovani)

O cen¢ O zjisténi trzni hodnoty nemovité véci:
Rodinny dim s ptislusenstvim
v k.u. Mozdénice 787876

Objednatel posudku:

U¢el posudku: Z diivodu zjiSténi pohybu trzni ceny
V Case.

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v

uc¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 21. 4. 2015
posudek vypracoval:

Mikeskova Denisa
370 05 Ceské Budgjovice

21. 4. 2015



A. Nalez

1. Znalecky kol

Provedeni odhadu trzni hodnoty nemovité véci oceitované Odhadem trzni hodnoty
nemovitosti (obvyklé ceny) ¢. H2259/2011 zpracované Ing. Pavlem Slezakem. Toto
ocenéni nemovité véci uvedené ve zminéném podkladu je ocenéno, v takovém stavu
jako jsou ocenovany ke dni 16.12.2011, ale v cenové hladin¢ soucasnosti, z divodu
zjiSténi pohybu trzni ceny v Case.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti neprobehly.
3. Podklady pro vypracovani posudku
Odhad trZzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) ¢. H2259/2011.

Porovnavaci metoda dle platné Ocenovaci vyhlasky.

4, Vlastnické a eviden¢ni udaje

Kraj: Pardubicky
Okres: Chrudim
Obec: Vysocina

Katastralni izemi: = Mozdénice (787876)

List vlastnictvi Cislo:

5. Dokumentace a skute¢nost

Osobni prohlidka neprovedena. Upozornéni na rozdily v evidenci Katastru
nemovitosti z divodu probé&hlé ,.digitalizace KN v obdobi mezi jednotlivymi
ocenénimi.

6. Celkovy popis nemovitosti
Viz kapitola C. Prakticka cast.

7. Obsah posudku

a) Rodinny dim
b) Pozemky na LV



B. Posudek

Popis objektii, vymeéra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 199/2014 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle pFilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) Il. Nabidka odpovida poptavce 0,0
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmény v okoli Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv pravnich vztahti na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napi. novy 1. Bez dalsich vliva 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav

w

5
Index trhu:ly = Pg x (1 +2_ Pi) = 1,000
i=1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1  Druh a tcel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2  Prevazujici zastavba v okoli I1l. Rekreacni oblasti -0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové Casti obce -0,01
4 Moznost napojeni pozemku I. Pozemek Ize napojit na vsechny sité v 0,00
na inzenyrské sité, které jsou  obci nebo obec bez siti
v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli Il. 'V okoli nemovité véci je Castecné -0,02
pozemku dostupna ob¢anska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD — -0,06
Spatna dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby Il. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9  Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost I. VyS$§inez je pramér v kraji 0,02
11 Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivi 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2. Pi) = 0,879
i=2



a) Rodinny dum - § 35
Obestavény prostor (OP):

OP

Urceni zakladni ceny za m® dle prilohy €. 24, tabulky ¢. 1:

Kraj: Pardubicky
Obec: Vysoc¢ina
Pocet obyvatel: 709

ZAkladni cena (ZC): 1650~ K&/m®

Index konstrukce a vybaveni: priloha €. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku
0 Typ stavby

Druh stavby

Provedeni obvodovych stén
Tloustka obvod. stén
Podlaznost

O wWN R

Zpisob vytapéni stavby
Zakl. ptislusenstvi v RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni upravy

O© 0o ~NO®

10 Vedlejsi stavby tvoftici
prislusenstvi k RD

11 Pozemky ve funkénim celku se
stavbou

12 Kiriterium jinde neuvedené

13 Stavebné-technicky stav

" Rok vystavby / kolaudace:

Stafi stavby (y):
Koeficient pro tpravu (S):

Index konstrukce a vybaveni:

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1y):

Index trhu (I+):
Index polohy (Ip):

Napojeni na vetejné sité (piipojky)

= 1330,00m®
Hodnoceni znaku V,;
Podsklepeny - se Sikmou nebo C
strmou sti‘echou
Samostatny rodinny diim 0,00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
45 cm 0,00
Hodnota vétsi nez 2 0,02
Piipojka elektro, voda a 0,00

odkanalizovani RD do Zumpy nebo
septiku

Cena stavby urcena porovnavacim zpisobem:

CSp=O0OP xZCU x IT x Ip

CSp =1330,00 x 1 686,30 x 1,000 x 0,879 =

Rodinny dim — uréena cena:

1. I:Jstfedni, etazoveé, dalkové 0,00
I11. Uplné - standardni provedeni 0,00
I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
IV. Vétsiho rozsahu nebo nadstand. 0,04
provedeni
Il. Bez vedlejsich staveb nebo jejich 0,00
celkové zastavéné ploge nad 25 m?
I11. Nad 800 m* celkem 0,01
I11. Bez vlivu na cenu 0,00
Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00
udrzbou
2006
9
0,955
12
(Iy= (1 +22 Vi) x Vi3) = 1,022
i=1
1 686,30 K&/m®
1,000
0,879
2011 772,76 K¢

2011772,76 K&



b) Pozemky naLV - § 4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Vysocina

Nézev okresu: Chrudim

Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢&. 2, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku O
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci Il. Elektiina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
nebo plyn
5 Dopravni obsluznost obce [1l. Zelezni&ni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost (obchod nebo 0,85

sluzby — zékladni sortiment)

Zakladni cena vychozi: ZC,=870,— K¢&/m?

Ziakladni cena pozemku:

ZC =ZCy x 01 x Oz X O3 x Og x 05 x Op = 145,36 K&/m’
Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocefiovanou podle
§ 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich prisluSenstvim

Soudet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 1 812 m?

Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) ~vp = 0,910
Index trhu: 1y = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
véetn€; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma  Il. Ochranné pasmo CHKO 2.-4. zéna 0,04
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I. Bez dalsich vlivi 0,00

6
Index omezujicich vlivi: lo =1 + Z Pi=0,960
i=1
Index polohy: I = 0,879

Index cenového porovnanidle § 4: 1 = I+ x [p x Ip =0,844



§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU =ZC x I x R = 111,6423 K&/m®

Parc. €. Nazev Vymeéra [m2] Cena [KC]
st. 5/2 zastavéna plocha a nadvori 516 57 607,43
573/26 ostatni plocha - ostatni komunikace 27 3014,34
88/6 trvaly travni porost 22 2 456,13
88/6 trvaly travni porost 497 55 486,22
88/6 trvaly travni porost 354 39 521,37
68/8 ostatni plocha - manipulacni plocha 396 44 210,35
Soucet: 1812 202 295,84

Pozemky na LV — uréena cena: 202 295,84 K¢



C. Odhad

Popis a umisténi objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni
Popisy objektii
Ocenéni

¢) Ocenéni porovnavaci metodou

Posuzovana nemovitost

Pramen: vlastni zdroj

Rodinny diim Mozdénice (okres Chrudim)

Cena:

Umisténi objektu: samostatny, klidna ¢ast obce

Stavba: cihlova novostavba

Zastavéna plocha: 217 [ m®
Uzitn4 plocha: 145 | m*
Plocha pozemku: 1200 | m”
Dispozice: patrovy | 4+1, podsklepeny, gard + parkovaci misto
Vytapéni: ustiedni eklektické, tuhd paliva,

Dalkovy rozvod ano

vody:

Plynovod ne

Obcanska obchod se smiSenym zbozim, diim s pecovatelskou sluzbou,
vybavenost: kulturni diim, sportovni hiiste, pila

Dopravni autobus

dostupnost:




Vzorek 1

Rodinny diim

Vitanov (okres Chrudim),

Cena:

1 937 096,- K¢

Umisténi objektu:

samostatny, klidnd ¢ast obce

Stavba: cihlovd novostavba

Zastavena plocha: 79 [ m?
UZitna plocha: 61 | m?
Plocha pozemku: 1180 | m*
Dispozice: piizemni | 3+kk, nepodsklepeny, bez gardze

Vytapéni: tuhd paliva, elektricky kotel

Dalkovy rozvod ano

vody:

Plynovod ano

Obcanska prodejna potravin, kulturni diim, hostinec, sportovni areél
vybavenost: s fotbalovym hii§tém, détské hiiste,

Dopravni autobus, vlak

dostupnost:

Dostupnost WEB:

http://www.sreality.cz/




Vzorek 2

PR SR S Al G

Pramen: [64]

Rodinny diim

Vitanov (okres Chrudim)

Cena:

2 564 669,- K¢

Umisténi objektu:

samostatny, klidna ¢ast obce

Stavba:

cihlova novostavba

Zastaveéna plocha: 113 | m’
UZitné plocha: 91 | m’
Plocha pozemku: 1180 | m*
Dispozice: piizemni | 4+kk, nepodsklepeny, bez gardze

Vytipéni: tuhd paliva, elektricky kotel

Dilkovy rozvod ano

vody:

Plynovod ano

Obcanska prodejna potravin, kulturni diim, hostinec, sportovni aredl
vybavenost: s fotbalovym hfistém, détské hiiste,

Dopravni autobus, vlak

dostupnost:

Dostupnost WEB:

vychodo.ceskereality.cz




Vzorek 3

Pramen: [67]

Rodinny diim

Mozdénice (okres Chrudim)

Cena: 1 620 000,- K¢

Umisténi objektu: samostatny, klidnd Cast obce

Stavba: smiSend

Zastaveénd plocha: 180 | m”
UZitnd plocha: 160 | m°
Plocha pozemku: 662 | m”
Dispozice: patrovy | 3+1, podsklepeny, 2 parkovaci mista
Vytdpéni: tstiedni eklektické, tuhd paliva

Dalkovy rozvod ano + studna

vody:

Plynovod ne

Obcanska obchod se smiSenym zbozim, diim s pecovatelskou sluzbou,
vybavenost: kulturni dim, sportovni hiiste, pila

Dopravni autobus

dostupnost:

Dostupnost:

vychodo.ceskereality.cz




Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3
238“”' cena 1937096, K& | 2564 699,- K& 1 620 000,- K&
Mnozstvi (M): 1,00 1,00 1,00
Kitavba: 1,02 1,02 0,99
Kplocha 0,98 0,99 1,00
Kaispozice: 0,97 0,98 1,00
Kparkovini: 0,98 0,98 1,01
Kpiyn: 1,00 1,00 0,98
Kb vib.2 1,03 1,03 0,98
Kaoprava 1,02 1,02 0,98
Jednntkovi 1933 804,64 K& | 2613 131,81 K& | 1524 578,57 K&
cena (JO):
Viha (V): 0,9 0.9 1,0

kde JC = (VC / M) X (Kstavba S Kplocha X Kdispozicc X Kparkovzim’ X Kplyn X I(obé. vyb. X

Kdopmva)

Minimélni jednotkové cena:

Primérnd jednotkova cena (- JC x V) / Z V):

Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena:

Jednotkové mnozZstvi:

Porovnavaci hodnota:

1 524 578,57 K¢
2006 007,63 K&
2613 131,81 K¢

2 006 007,63 K¢

1,00

2 006 007,63 K¢



D. Rekapitulace

Ceny bez odpoctu opotiebeni:

a) Rodinny dim 2011 772,76 K¢
b) Pozemky na LV 202 295,84 K¢
Cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem: 2214 068,60 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 2214070~ K¢

Vysledné ceny véetné opoti‘ebeni:

¢) Rodinny dim 2011772,76 K&
d) Pozemky na LV 202 295,84 K¢
Vysledna cena véetné opotiebeni ¢ini celkem: 2 214 068,60 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 2214070~ K&

Vysledna cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem:
¢) Rodinny dim 2006 010,- K¢

Urcena cena: 2214 070,- K¢

Cena slovy: dvamilionydvéstéctrnacttisicsedmdesat korun ¢eskych

Obvykla (obecna, trzni): 2006 010,- Ké

Cena slovy: dvamilionySesttisicdeset korun ¢eskych
Vyhotoveno dne 21. 4. 2015

Mikeskova Denisa
370 05 Ceské Budéjovice

E. Znalecka dolozka

F. Seznam priloh



Priloha ¢. 4

Minimalni pojistna hodnota rodinného domu pii obnové ¢i piepracovani pojistné

smlouvy (INDEXACE) podle Kooperativa pojistovna a.s., Vienna Insurance Group.

&
Kooperativa

VIENNA INSURANCE GROUP E{slo pD]'LStI'IE' smlouw:

Dotaznik pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty rodinného domu - NEM 08

Pojisténi domicnosti

Pro potfeby pojidténi zafadte prosim provedeni redinného domu do jedné z nasledujicich kategorii:

[ uveeme [] Nadstandardni
Zpravicla starsi budova | jednotka, kleréd abvykle chybi Shsl Budeva | jednotka fesena reprezentalivig, vybavena komlonng;
vybavenesti (napf. vodoved, koupelna nebo sprehovy koul, poukité konstrukéni preky @ materidly jsou plevidng ve vyisi
splachovaci WG, Ostfedni nebo eldlovi lopeni) cenov hiading, Oprodi bdEnému provedeni je budova i zpravidia
lepe zabezpedena (bezpednasini Faluzie v cknech, elekiricka
[ seme sabuzpoEovat signalizace instalovina v celém objektu 2pad.)

Budowva [ jednolka fesena funking, vybavena standardni;
poukilé konstrukéni prky a materialy jsou plevidng v nizsi
a stiedni cenove: hiading

Rodinny diam

Typ stfechy

Padlazi Placha Pramérnd hadnota

sklep

piizemi

1 patro

2. patro

padkrowi

Celkem

Minimalni pojistna hodnota

Casovi hodnota

Start rodinného domu

Minimalni pojistna hodnota rodinného domu pri obnowvé & pfepracovani pojistné smlouvy £:

Pavodnt wyie pofistneé Sistky Doba trvani pojigtént (v letech) Minimalni pajistnd hodnota

5025 000 K& 4 5427 000 K

Pramen: Informacni systém obchodni sluzby Kooperativa pojistovna a.s, Vienna Insurance Group



Priloha ¢. 5

Minimélni pojistna hodnota nemovitosti dle metodiky CAP

204, 2005 Kaliculadka minimdini pofl stnéd hodnoty staviy

Minimalni pojistna hodnota nemovitosti

Typ nemovitosti:  rodinng dim, rekreaéni chalupa

stavebné dokondeny, v dobrém technickém stowu, maximding 3 bytové
Jjednatky, vice ned 50% zastavéné plochy uréeno k bydieni, souddsti mide byt
i gard?

Typ stfechy budovy:  sklonita stfecha

Typ objektu: 1 nadzemni podlazi, podsklepeno, s obytnym podkrovim
Celkova plocha: 480 me

Celkovd plocha (soudiet zastavénych ploch viech nadzemnich | podzemnich
podiaii vietnd podkrovi nebo pldnihe prostoru)

Minimdalni pojistnd hodnota nemovitosti; 5 842 000 KE

» Vypolet je proveden zjednodudenou formou a nezahrnuje cenu pozemku, Mide se lisit od pfesného
wpodtu hodnoty nemovitosti, provedeného soudnim znalcem i od wpoltl jednotiivich pojistoven.
Kalkulaéka wpeditdvwd minimdini pojistnou hodnotu pro nemovitesti béZného typu. Jokékoliv
nadstandardni stavebni prvky hodnotu zwsuji. Pojistnd hodnota nadstandardnich nebo fuxusnich
nemovitosti mide byt af nékolikandsobné wyesi.

m Kalkulatka wpoditdwd minimdlni pojistnou hodnotu pro nemovitosti béného typu. Jakékoliv
nadstandardni stavebni prvky hodnotu zvsuji. Pojistng hodnata nadstandardnich nebo [uxusnich
nemovitosti mife byt af nékolikandsobné wsi.

Pokud je sjednana pojistna castka pojisténi Vadi nemovitosti niZsi, neZ pojistna hodnota, vystavujete se
pravdépodobné riziku podpojisténil

Pro Opravu pojistné smiouvy kentaktujte obchodnihe zastupce své pojiitiovny,

Pramen:http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/pojistna-hodnota-nemovitosti/aplikace, vlastni

zpracovani



Piiloha €. 6

Minimalni pojistna hodnota nemovitosti dle metodiky Kooperativa pojistovna a.s.,

Vienna Insurance Group.

&
Kooperativa

VIENNA INSURANCE GROUP Cislo pojistné smlouwy:

Dotaznik pro stanoveni minimalni pojistné hodnoty redinného domu - NEM 08

Pojisténi domacnosti

Pro potfeby pojistent zafadte prosim provedeni redinného demu do jedné z nasledujicich kategorii:

[ vzens []  Madstandardni
Zpravictla starsi budova | jednotka, kleré obvykle chybi Gast Budova / jednolka fesena reprezentalivné, vybavena komloring;
wybavenosti (napf. vodoved, koupeina nebo sprehovy koul, pouZitd konstrukéni preky a materidly jfvﬂu plevadng ve vyssi
splachovasi WG, Ustiedni nebo etdbov topent) cenovis hiading, Oproti biEnimu proveden je budeva | zpravidia
lepe zabezpedena (bezpednosini 2aluzie v oknech, elekinckd
[x] eane zabezpetovac signalizace instalovina v celém objekiu apod.)

Budova [ jednalka feSena funking, vybavena standardnd;
pouité kanstrukini prvky a materdly jsou plevidng v niksi
@ Sifedni cenovd hiading

Redinny dim

Typ stfechy sklonita

Podlazi Placha Primérn hodnota
sklep 46 m2 11 400 K&im2
prizemi 235 m2 11 400 Ké/m2
1. patro om2 11 400 Kém2
2. patro 0mz 11 400 K&im2
podkrowvi 180 m2 11 400 Kém2
Celkem 461 m2

Minimalini pojistnd hodnota 5 255 400 K&
Casova hodnota 5 255 400 K&
Staft rodinného domu 9

Minimalni pofistna hodnota rodinného domu pii obnové & pFepracovani pojistné smlouvy £

Plvodnt vige pojistné castky Doba trvini pojigtént (v letech) Minimalri pojistnd hodnota

Pramen: Informacni systém obchodni sluzby Kooperativa pojistovna a.s, Vienna Insurance Group



Priloha ¢. 7

Zpréava o nebezpeci povodné

= Zprava o nebezpedi povodné CCIB,L__:&
Adresa Kraj: Pardubicky kraj Ulice, €.p./&.0.: 86
Okres: Chrudim ps€: 53901

Obec - &ast obce: Vysocdina - Mozdénice

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Zéna 1 zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zdplavy.

Doplniujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -649596 Y: -1091348

Soufadnice GPS: N: 49°45'46,94" E: 15°47'40,62"

Kéd adresy: 5180287 (dle registru RUIAN)

PFesnost: adresa byla zaméfena s presnosti na stavebni objekt

g/
enice

!\\
: / |

Vysvétlivky pojm{

Copyright Central European Data Agency, a. s.

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektl jsou definovany 4 tarifni povodfiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povedni:
[:]Zéna 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpeé&im vyskytu povodné/ zaplavy.

Ezéna 2 - zéna s nizkym nebezpeéim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 3 - zbéna se stiednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 4 - zéna s vysokym nebezpeéim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické ‘sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouzivany v CR
Kéd adresy - piedavaci kéd adresniho mista dle registru RUIAN

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

INTERIVAP

u shou X pouze Jako rferen I mated i, Tnformace jsou pou2iviny POFSTITM DHem k POSR0 % vyRadnoeni SOJStNICN sebezped @ nefsou wdeny K wwuliti pro find & Cay

Pramen:https://riskportal.intermap.cz/Intermap.ISF.Web.UI/Views/CS/CAP_Public/MainWizard.aspx

?culturename=cs , vlastni zpracovani



