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1. Uvod

Realitni trh znamena nejen v Ceské republice, ale obecné ve svéts, trh, na kterém,
chce-li se ucastnik dobie orientovat a byt uspé$ny (at’ uz jako kupujici ¢i prodavajici), je
potfeba urcité odbornosti, jinak muze dojit k velkym, avSak zbytecnym, finan¢nim
ztratdm. Proto na tomto trhu existuji realitni kancelafe a realitni makléfi, kteii by méli
tuto odbornost zastupovat a vytvaret tak z realitniho trhu misto s jasn¢ stanovenymi

pravidly.

Avsak ani realitni makléti nedokazi zajistit na tomto trhu jistotu bezpeci. Proto Ize
fici, ze trh s nemovitostmi je mozné vnimat jako trh rizikovy, at’ uz na n¢j vstupuji
subjekty pod zastitou realitni kancelafe nebo bez ni. Je to trh, kde jeden obchod (jedna
transakce) mize znamenat i nékolikatisicové Skody jak na strané majitele, tak na strané
kupujiciho. Bez dostatecné znalosti zalezitosti okolo prodeje nemovitosti se miize
zucCastnéna strana dostat 1 do dafiovych problémi. Pouze s dokonalou znalosti tohoto trhu

je mozné jednotliva rizika co nejvice eliminovat.

Cilem bakalarské prace je charakteristika a feSeni rizik spojenych s nadkupem
nemovité veci a jejiho financovani véetné ocenéni této nemovitosti pro ucel hypote¢niho
uvéru a dané z nabyti nemovitych véci. Dil¢im cilem je poté piedstaveni trhu

s nemovitostmi tak, aby bylo moZné dana rizika maximalné eliminovat.

Bakalaiska prace reflektuje pravni fad Ceské republiky uéinny ke dni 9. dubna

2018.



2. Literarni reserse

2.1 Nemovitost

Vycet nemovitych véci, stejné jako tprava zpusobt s jejich nakladanim, je upraven
zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen jako ,,ob¢ansky zakonik*), ktery v ustanoveni § 498 odst. 1 nemovité véci definuje
jako ,, pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prdava
k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze
urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez
porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata
hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité“. Olejarova (2014) pak rozviji toto ustanoveni tak,
Ze nemovitosti predstavuji ,,pozemek, podzemni stavbu se samostatnym ucelovym
urcenim (napr. metro), nadzemni stavbu na pozemku, pokud neni ve viastnictvi viastnika
pozemku, pravo stavby, bytovou jednotku, inZenyrské site. “ V praxi se 1ze nejcastéji setkat
s prodejem pozemku, rodinného domu (resp. stavby, ktera neni soucasti pozemku) nebo
jednotky v bytovém domé (urcené k bytovym ¢i nebytovym ucéeltim). Vyjimkou vsak
nejsou ani prodeje gardzi ¢i gardzovych stani, které lze taktéz zatadit pod pojem
nemovitosti. Nemovitosti neslouzi pouze k uspokojovani bytovych potieb fyzickych
osob, ale slouzi taktéz k realizaci vSemoznych podnikatelskych zamért. Proto se na trhu
objevuji také prodeje prumyslovych arealli, administrativnich budov nebo hal, ateliéry
ajiné nebytové prostory. VSechny tyto objekty, Ihostejno k jakému ucelu slouzi, patii pod
pojem nemovitych véci, a tudiz pro né plati stejna pravidla a podminky (napt. ze k jejich

prevodu se vyZaduje pravni jednani v pisemné formée s ufedné ovétenymi podpisy).

U definici nemovité véci je vSak povazovano za dilezité zminit prodej rodinného
domu, protoZe v tomto ptipadé se lze, diky ustanoveni § 3054 ob¢anského zakoniku, od
roku 2014 setkat z pravnického hlediska s takzvanym ,,splynutim* véci. To znamena, Ze
rodinny diim prestava byt nemovitou véci, avSak stdva se soucasti pozemku, na némz
stoji, a to za podminky, ze vlastnik pozemku je i vlastnikem stavby samotné. V praxi to
znamend, ze do 31. 12. 2013 byl rodinny diim povaZovéan za samostatnou nemovitost,
tudiz se pfi prodeji muselo pocitat s tim, ze je vhodné pfi prodeji rodinného domu prodat
také pozemek, na némz rodinny diim stoji. Zminény postup tak byl v rozporu s tradi€ni
zasadou fimského prava supercifies solo cedit, tedy ze povrch ustupuje pudé, ktera je nyni

opét znovu zavedena do soukromého prava diky ustanoveni § 506 odst. 1 obcanského
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zakoniku. Avsak v roce 2014 se toto zménilo, a to u staveb rodinného domu s pozemkem.
Proto od 1. ledna 2014 nelze prodat rodinny dim bez pozemku, ledaze by soucasné
nedoslo ke zfizeni prava stavby. A obracen¢ nelze prodat samostatny pozemek, na kterém
stoji stavba, bez takovéto stavby. Stale trvajicim rizikem jsou vSak situace, kdy
k 1. 1. 2014 vlastnik pozemku nebyl soucasn¢ i vlastnikem stavby na pozemku zfizené.
Na zminéné situace cili ustanoveni § 3055 a § 3056 obcanského zékoniku, diky kterym
ma vlastnik pozemku, pfi zcizeni stavby, pfedkupni pravo vici vlastnikovi stavby,
a naopak, vlastnik stavby, pfi zcizeni pozemku, ma piedkupni pravo vii¢i vlastnikovi
pozemku. Za takovéto situace tak kupujici musi zkoumat (nejlépe diky katastru

nemovitosti), zda stavba ziizena na pozemku je soucasti takovéhoto pozemku.
2.2 Trh s nemovitostmi

Trh predstavuje podle vykladového slovniku ,,ekonomicky prostor, v némz se ve
vzdjemném stretavani nabidky a poptavky uskutecriuje sména a tvorba cen* (Paskova &

Zelenka, 2002).

Trh s nemovitostmi je poté oblasti ekonomiky, ve které dochazi ke sméné zbozi
a sluzeb, je to vzajemny vztah zékladnich slozek trhu — nabidky, poptavky a ceny
(Mankiw, 1999).

Subjekty tohoto trhu jsou (Souéek, 2015):
e Kkupujici (zdjemci o nemovité véci)
e prodavajici, ktefi se dale d¢li na:
0 majitele nemovitych véci
0 zprostiedkovatele sluzeb prodeje nemovitosti

Kupujici na trh s nemovitostmi ptichéazi ve chvili, kdy jim vznikne potieba koup¢,
kupujici vyhledaval. Mize se jednat o uZitek ve formé¢ bydleni, ale také ve formé
uskladnéni movitych véci, pfipadné podnikatelskému tucelu, napiiklad ve formé
budouciho prondjmu dané nemovitosti. Nemovitost tak kupujici potizuje predevsim ze tii

diavodl (Temrova, 2017):

e koupé¢ nemovitosti pro Ucely vlastniho bydleni
e koupé nemovitosti pro ucely podnikani

e koupé nemovitosti za ucelem investice
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V piipadég, Ze se nemovitost kupuje pro ucely vlastniho bydleni, je vhodné déle
postupovat podle potieb, které chtéji budouci majitelé prostiednictvim dané nemovitosti
uspokojit. Koupi nemovitosti za ucelem podnikdni se z nemovitosti stane soucast
podnikatelského planu. Toto vétSinou zahrnuje dodatecné investice, aby bylo mozné
nemovitost pfizpisobit podnikatelskym potfebam dle podnikatelského zameéru.
U investice lze ocekavat, Zze se stavba stane vydélecnou sama o sob€, nejcastéji
prostiednictvim pronajmu. Nepocita se priliS s dodatecnymi nédklady ¢i piestavbou

(Korec, 2015).

Prodavajici vstupuji na trh s nemovitostmi ve chvili, kdy maji k dispozici
nemovitost, kterd jim vSak jiz neptinasi uzitek, ktery pfinasela v minulosti. Mize se jednat
0 nemovitost po rodi¢ich (dédictvi) nebo o nemovitost, ktera je pfedmétem rozvodu
a predpokladé se prodej s naslednym rozdélenim kupni ceny. Mize se vSak také jednat
0 prodej nemovitosti z divodu stéhovani do jiného kraje nebo o prodej z divodu
rodinnych zmén — u narozeni ditéte zanika potfeba malého bytu a zvySuje se potieba po

byté vétsim, naopak odchod dospélych déti vyvolava opa¢nou situaci (Hladilek, 2015).

Ukolem a svym zptisobem i poslanim zprostiedkovateli na trhu s nemovitostmi
je poté sluc¢ovat nabidku s poptavkou, pomahat prodavajicim i kupujicim orientovat se na
trhu s nabidkou a poptavkou a uspokojit tak jejich potiebu prodeje ¢i nakupu nemovitosti
takovym zplsobem, aby nedochéazelo ke krokiim, které realizaci prodeje a s nim
spojeného prevodu zkomplikuji, pfipadné znemozni. Zprostfedkovatel je tak v idedlnim
ptipad€ osobou, kterd pomaha obéma strandm eliminovat dana rizika, ktera vznikaji pii

prodeji a nasledné pievodu (Temrova, 2017).

V nésledujici ¢asti pfichazi na fadu samotny proces nakupu nemovitosti. Pfedné
je potieba se soustfedit na to, aby byly zvoleny takové postupy, které zajisti maximalni

bezpecnost téchto obchodnich piipadii.

2.3 Proces nakupu nemovitosti

Po ujasnéni Gcelu koupé nemovitosti prichazi na fadu dalsi parametry, kterym se
vyplati vénovat ¢as pied samotnym hledanim konkrétni nemovitosti. Podcenéni téchto
parametrii miize znamenat pro kupujiciho znacnou finan¢ni ztratu. Pfikladem muze byt
koupé nemovitosti v nevhodné lokalité. Pokud bude ucelem nasledny prondjem

nemovitosti, je potfeba koupit nemovitost v lokalité, kde se ptredpoklada, Ze budou



zajemci o tento prondjem (napiiklad studenti, pracujici z nedaleké primyslové zony
apod.). Od vybéru lokality by se tedy mélo odvijet vSechno ostatni. V ptipadé koupé
nemovitosti za Ucelem podnikani ¢i investice je dale dilezité sledovat trh nabidky
a poptavky kvili predpokladané névratnosti. Poté pfichazi na fadu stanoveni ceny
vyhodnou koupi stejné tak, jako finan¢ni ztratu v nasledujicich letech (Hladilek, 2016).

V nasledujici ¢asti jsou proto tyto konkrétni parametry detailnéji zanalyzovany.

2.3.1 Lokalita

Rada zajemcti hledd nemovitost na investici v blizkosti mista, kde skute¢ng Ziji.
Je v8ak tfeba pocitat s tim, ze kazda lokalita pfinasi jiné pfileZitosti, coz se odrazi nejen
na samotné cené nemovitosti, ale také na vysi pfijmu, kterou lze z nemovitosti nasledné
ziskavat. Situaci v jednotlivych krajich 1ze hodnotit z riznych Ghli. V roce 2011 vydala
Vysoka skola ekonomicka v Praze ve spolupraci se spole¢nosti MastercardWorldwide
odbornou studii, kterd analyzovala 63 mést v Ceské republice a jejimz cilem bylo
zhodnotit, jaka socioekonomicka situace v jednotlivych méstech je. Na zaklad¢ vysledkt
pak vytvoftila zebticek mést, ktery ukazoval, kde se dafi nejlépe a kde nejhtie. Pro tuto
socioekonomickou studii bylo hodnoceno pét zakladnich ukazateld, které byly dale jesté

podrobnéji zkoumany (Vysledky odborné studie, 2011):

. trh prace
0 mira registrované nezaméstnanosti
0 dlouhodobé nezaméstnanost (% uchazeci, ktefi jsou v evidenci UP

déle nez 12 mésicl)

. cena bydleni
0 zhodnoceni aktudlni situace na realitnim trhu
. kvalita socialni a zdravotni péce
0 nad¢je doziti — muzi (narozeni v letech 2005-2009)
0 nad¢je doziti — zeny (narozené v letech 2005-2009)
J kriminalita
0 pocet zjisténych trestnych ¢ind celkem na 1.000 obyvatel
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0 pocet zjisténych trestnych ¢inti nésilného charakteru na 10.000

obyvatel
. prijmy obyvatel

0 v ramci empirického Setfeni byla sledovana nabizend mzda
v jednotlivych krajich u dvou nejrozsifenéjSich povolani — strojni

zamecnik a ucetni s maturitou
0 pramérny plny starobni diichod
0 pramérny plny invalidni dichod
2.3.2 Cena nemovitosti

Soucasti této kapitoly jsou metody, které slouzi k urceni trzni ceny nemovitosti.
Nespravné urceni trzni ceny muze byt pro danou nemovitost z trzniho hlediska fatalni
zejména financni ztratou pro prodavajiciho. V ptipadé, Ze bude nemovitost
podhodnocena, je toto vyhodou pro kupujiciho, avSak zna¢nd financni ztrata pro

v e

prodavajiciho. Cast&jsi je viak piecenéni nemovitosti, kdy se nemovitost nabizi za vyssi
cenu, nez za jakou je nemovitost v dané chvili a za danych politicko-sociologicko-
ekonomickych podminek akceptovatelnd. Nemovitost, ktera je inzerovana, se Stane
,,okoukanou“ a neprodejnou, a proto se zpravidla v kone¢ném dusledku proda za mensi
cenu, nez za jakou by se prodala, kdyby byla trZzni cena stanovena od zacatku spravné

(Ort, 2007).

Stanoveni trzni ceny z pohledu kupujiciho pied samotnymi prohlidkami se vSak
opomiji, protoZe vétSina vefejnych informaci je zvefejnéna stranami, které zastupuji
prodavajiciho. Avsak je mozné ptijmout doporuceni, které se tykaji stanoveni trzni ceny
prodavajicimu a aplikovat je na kupujiciho. Stanoveni trzni ceny je dulezité i pro
kupujiciho, a to jak z hlediska ekonomického, tak i pravniho. Ve chvili, kdy kupujici vi,
jakou nemovitost a v jaké oblasti chce, je vice nez vhodné si pfedem stanovit trzni cenu,
za kterou je ochotny danou nemovitost koupit. Nadto vysledna kupni cena (popf. cena
znalcem stanovena) odrazi i vysi dan€ z nabyti nemovitosti, kterou kupujici musi odvést.
Ptedstavu o kupni cen€ je vhodné ziskat jesté piredtim, nez se zrealizuji osobni prohlidky
na vybranych nemovitostech tak, aby kupujici mohl reagovat na ptipadné protinavrhy
prodavajiciho, popt. aby védél cenovy rozsah, kam az chce s cenou ,,zajit (tedy cenové
maximum, které chce za nemovitost vydat. Toto zejména s ohledem na zadmér, ktery

S nemovitosti ma (napt. na pozemku, kde stoji stavba v dezolatnim stavu, vystavi velky
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bytovy dim s vybornou dopravni obsluznosti). Takto muize okamzité zhodnotit
nabidkovou cenu a eliminuje tak riziko toho, Zze pod tlakem koupi piedrazenou

nemovitost (www.remaxalfa.cz, 2018).

2.4 Nakup nemovitosti — bytové jednotky

V této chvili lze tedy predpokladat, Ze si zdjemce vybral konkrétni nemovitost za
cenu, kterou akceptuje jak prodavajici, tak kupujici. Lze tak ptikrocit k samotné realizaci
prevodu. Pievod nemovitosti je relativng stejny, at’ uz se pievadi rodinny dim (ktery neni
soucasti pozemku, napi. diky pravu stavby), pozemek nebo jednotka. LiSi se pouze
Vv detailech. Pro potieby této prace byla vybrana bytova jednotka, na které se bude dany

prevod ilustrovat.

Béhem pievodu nemovitosti vstupuji do procesu zpravidla kromé prodavajiciho

a kupujiciho dalsi subjekty (Hladilek, 2015). Jedna se o:

e osobu pravné znalou — pravnik
e uschovatele finan¢nich prosttedk (typicky banka, notaf ¢i advokat)
e katastr nemovitosti

¢ finan¢ni ufad (tedy spravce dang)

Pravnikem se rozumi zejména advokat ¢i notaf, tedy osoby, jejichz Cinnost je
upravena tzv. stavovskymi predpisy — zakonem ¢&. 358/1992 Sb., notarskym tadem ¢i
zakonem ¢&. 85/1996 Sh., o advokacii. Ten vstupuje coby osoba, ktera zastupuje jednu ze
smluvnich stran, popf. ob& smluvni strany s jejich vyslovnym souhlasem a administruje
¢ast procesu koupé€ (napt. pouhé sepsani kupni smlouvy), popf. cely proces jako takovy
(Gschova kupni ceny, vypracovani ndvrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, vyplata kupni ceny prodavajicimu z uschovy ¢i odvedeni dan€ z nabyti
spravci dan€). Jeho ukolem je tedy predné vypracovat pievodni smlouvu (kupni smlouvu
¢1 darovaci smlouvu), ve které nejenze budou stanoveny podminky, na zdkladé kterych
dochazi k ptevodu dané nemovitosti (resp. stanovujici, kdy ma prodavajici povinnost
podat navrh na vklad ve prospéch kupujiciho na katastr nemovitosti), ale ktera se stava
rovnéz podkladem pro samotny pfevod. Slouzi tedy pro fizeni pted katastralnim Gfadem.
Aby kupni smlouva byla platnd, je nutné v ni mit uvedené identifikace smluvnich stran
jménem, pfijmenim, datem narozeni (a pro potieby katastralniho tfadu i rodnym ¢islem),
presnou identifikaci pfedmétu prodeje, tj. presnou specifikaci nemovitosti (v piipadé
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bytové jednotky Cislo bytové jednotky, Cislo domu, ulici, mésto, katastralni tizemi
a konkrétni katastr nemovitosti, pod ktery danad nemovitost spada). Déle stanoveni vyse
sjednané kupni ceny (stejné jako stanoveni ceny odhadni), zplisob jejiho splaceni
(obvykle slozenim kupni ceny do tschovy u tieti osoby), stejné¢ jako stanoveni lhuty
a zpusobu piedani nemovitosti, tj. odevzdani kli¢h od jednotky, pfepsani médii,
vyrovnani ptipadného dluhu vici spolecenstvi vlastnikli jednotek apod. Nezbytnou
soucasti smlouvy jsou ufednd ovéfené podpisy smluvnich stran (Sustrova, Borovicka &

Holy, 2017).

Uschovatel finané¢nich prostiredkii nastupuje jakozto bezpecnostni prvek, aby se
zabranilo znevyhodnéni jedné ze stran a eliminovalo riziko podvodu a bezdiivodného
obohaceni. V pfipadé, ze uschovatel finan¢nich prostfedki nebude, nutné musi nastat
faze, kdy jedna ze smluvnich stran ma soucasné finan¢ni prosttedky za prodej nemovitosti
a je vlastnikem nemovitosti. Toto se mize stat na stran¢ kupujiciho i prodéavajiciho

(Temrova, 2017):

e Pokud se smluvni strany dohodnou, Ze prodavajici pfeda nemovitost a poté
mu kupujici zasle finan¢ni prostfedky na ucet, stava se kupujici zvyhodnénym
subjektem, ktery v urCitou chvili vlastni nemovitost i1 finanéni prostfedky na
svém uctu, pficemz prodavajici v dany moment nemd ani nemovitost a ani
finan¢ni prostiedky, které jsou stale v drzeni kupujiciho.

e Pokud se smluvni strany dohodnou, ze kupujici zasle finan¢ni prostiedky
prodédvajicimu a ten mu na zaklad€ pfipsani téchto finan¢nich prostiedkli na
svém uctu pirevede nemovitost, stava se prodavajici zvyhodnénym subjektem,
ktery v urcitou chvili vlastni nemovitost 1 finan¢ni prostfedky na svém uctu,

aniz by kupujici mél stoprocentni jistotu, ze k pfevodu dojde.

Aby se zabranilo shora popsanym rizikiim, ktera mohou v krajnim piipadé, kdy
zvyhodnéna strana nesplni nékterou z povinnosti (to je, ze kupujici po pievodu jednotky
nezaplati kupni cenu, popi. prodavajici nepievede po obdrzeni kupni ceny nemovitost do
vlastnictvi kupujiciho) nastat, vstupuje mezi obé smluvni strany meziclanek, tedy
uschovatel finan¢nich prostfedkii. Ten na zakladé smlouvy o uschové zminéna rizika
eliminuje. Uschovatelem muize byt banka, notat, advokat ¢i realitni kancelaf. Cena za tuto

uschovu se 1i8i podle druhu schovatele a vySe uschovy, zpravidla je bankovni tschova
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nejdrazsi, naopak tischova v realitni kancelafi nemusi byt zpoplatnéna viibec (pokud se
realizace uskutecnuje prostiednictvim dané realitni kancelare). Podkladem pro tGschovu,
stejné¢ jako podminky vyplaty schovanych prostiedkti, mize byt kupni smlouva ¢i
smlouva o uschov¢é finan¢nich prostfedkt. Realizuje-li se splaceni kupni ceny

prostfednictvim uschovy, probiha cely postup obvykle nasledovné (Temrova, 2017):

1) Kupujici, popt. finan¢ni instituce poskytujici kupujicimu avér, zasle financni

prostiedky do tschovy.

2) Uschovatel na zéklad¢ ptipsani finan¢nich prostiedki zada pokyn k podani
navrhu na vklad vlastnického prava na katastr nemovitosti, a to na zaklad¢ plné

moci v zastoupeni prodéavajiciho.

3) Po piepsani nemovitosti na nového vlastnika (kupujiciho) zasle prodévajici
novy list vlastnictvi s vyzna¢enim nového majitele uschovateli, popt. uschovatel,

na zaklad¢ plné moci od smluvnich stran, obdrzi takovyto list vlastnictvi sam.

4) Na zaklad¢ realizovaného ptevodu dojde k uvolnéni finan¢nich prostiedkid na
ucet prodavajiciho, stejné¢ jako k tthradé dané znabyti nemovitosti. Pievod

nemovitosti je tak ukoncen.

Katastr nemovitosti zde hraje pouze lohu administrativni a eviden¢ni. Ve chvili,
kdy méa dojit k pfevodu nemovitosti, je nutné na katastr dodat tzv. ,,navrh na vklad
vlastnického prava®“. V tomto navrhu jsou stanoveny smluvni strany a specifikovana
nemovitost. Pfilohou tohoto navrhu je kupni smlouva, ktera se posléze stava nabyvacim
titulem. Pokud je administrativné vSe v potadku, katastr nemovitosti do 48 hodin zasila
majiteli informaci o plomb¢€ na dané nemovitosti a zahajuje se tim dvacetidenni lhtta,
kdy ma majitel moznost tento pfevod napadnout (zpravidla z neopravnéného pievodu
véci, a to na zaklad¢ ustanoveni § 986 obcanského zakoniku). V ptipadé, Ze navrh na
vklad, popt. smlouva samotnd, neobsahuje zdkonem stanovené nélezitosti, vyzve katastr
k napravé zminénych nedostatkti. Pokud k ni¢emu takovému nedojde a ubéhne lhita
dvaceti dnti, nastupuje dalSich deset dni, béhem kterych dochazi k samotnému pievodu,
o kterém budou informovany ob& smluvni strany (Sustrovéa, Borovi¢ka & Holy, 2017,

2017).

ror

Finanéni ufad jakozto spravce dané vstupuje do samotného obchodu az po
realizaci ptevodu, ptesto je dllezité jej neopomenout. Na strané kupujiciho vznika totiz

pfevodem nemovitosti povinnost uhradit dan z nabyti nemovitosti, ktera je dle ustanoveni

11



§ 1 a § 26 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni zejména zdkona €. 254/2016 Sb., v soucasné dobé stanovena ve vysi 4 % z kupni
nebo odhadni ceny (ohledné odhadni ceny je pojednano déle v této praci). Kupujici je

tudiz platcem i poplatnikem dané.

2.5 Financovani koupé nemovitosti

Financovéani koupé nemovitosti je dalSi kategorii, které je potieba vénovat
dostate¢nou pozornost. V posledni dobé se navic zjist'uje, ze ne vzdy se finanéné vyplati
poridit nemovitost za uspoifené, tedy tzv. hotové penize. Pfestoze je hotovost k dispozici,
tak vzhledem ke stale relativné nizké vysi urokovych sazeb se mnohdy vyplati hotovostni
penize neinvestovat a nemovitost si pofidit prostfednictvim hypotecniho uvéru,
samoziejmé pii sou¢asném diukladném promysleni doby fixace urokové sazby. Proto

praveé tomuto zptisobu financovani bude nyni vénovana dalsi ¢ast.
Hypotecni avér
Hypoteéni uvéry lze rozdélit na dva typy:

1. U&elovy hypoteéni avér — povinnosti klienta je vyuzit tyto finanéni prostiedky na

pofizeni nemovitosti.

2. Neucelovy hypote¢ni uvér — tento hypote¢ni uvér je taktéz znam pod pojmem
»~americka hypotéka“. Finan¢ni prostfedky u tohoto typu uvéru lze pouZit na cokoli

(Teply, 2013).

Zasadni hodnotou u hypotéky je LTV (loan to value) neboli ¢astka k zaptjceni.
Tato hodnota vyjadfuje pomér mezi vysi hypotecniho Uvéru a zastavni hodnotou
nemovitosti. Jinymi slovy tato hodnota ukazuje, jakou vysi Gvéru si klient bere oproti

hodnoté nemovitosti. Vypocitava se takto:

LTV = vyse uvéru +100 (|)

hodnota zastavované nemovitosti

LTV je dilezitym ukazatelem, jelikoz pro banku oznacuje vysi zaruky v ptipade
nehrazeni hypotéky ze strany klienta. U klienta je dllezity proto, Ze jej banka podle tohoto
ukazatele ptifadi do urcité skupiny a na zékladé tohoto ptifazeni ziskava klient irokovou

sazbu. Pomér mezi t€émito hodnotami je vyjadien ¢islem, napt. LTV 90 znamena4, Ze vyse
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hypotec¢niho uvéru bude odpovidat 90 % hodnoty zastavované nemovitosti (Hladilek,
2015).

Stavebni sporeni

Stavebni spotfeni 1ze navrhnout jako zachranny bod pro variantu, kdy kupujici neni
schopen dosahnout na hypote¢ni Gvér. Vzhledem k nevyhodam, které v soucasné dobé
stavebni spofeni nabizi, se jedna skutecné o krajni feSeni, které zkuSeny finan¢ni poradce
pokazdé zvazi, nez jej klientim skute¢né nabidne. Stavebni spofeni lze nicméné
doporucit jako zptisob bezpecného a zcela nerizikového zhodnoceni volnych finan¢nich
prostiedku, které nebudou ve stfednédobém horizontu (cca 5 let, resp. po dobu trvani

délky stavebniho spofeni) prakticky vyuzivany (Novakova, 2016).

2.6 Ocenovani nemovitosti

Pii ocenovani nemovitosti, v tomto piipadé konkrétné jednotky — bytu, jsou
klicova ustanoveni § 8 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist. V piipad¢é ocenovani jednotky uréené pro bytové ucely (odst. 1) se ocenuje
jednotka ,,vcetnée podilu na spolecnych castech nemovité veci (typicky pozemek okolo
domu), a to i v pripade, jsou-li umistény mimo dium, a vcetné podilu na nemovitych
vecech, které tvori prislusenstvi domu (napt. pozemky, které tvofi parkovaci stani okolo
domu, nebytové prostory v domé, které jsou ve vlastnictvi spolecenstvi vlastnikl
jednotek a jsou spolecenstvim pronajimany), urcené pro spolecné uzivani“. Pro rozlohu
bytu je pak rozhodny odst. 5 daného paragrafu, ktery stanovi, Ze ,,podlahovad plocha
Jjednotky, kterou je byt ....., nebo ktera zahrnuje byt ...., je souctem vSech plosnych vymer
podlah jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené casti domu a prostor
uzivanych vyhradné s nimi “. Pozemek, ktery obklopuje dim a na némz je dim postaven,

se oceniuje samostatné, a to dle odstavce 6 citovaného paragrafu.

Jednotka mtize slouzit 1 k nebytovym uceliim a zde je zpisob oceniovani nepatrné
odlisny. Jak stanovi ustanoveni § 8 odst. 2 citovaného zakona, oceniuje se jednotka, kterou
je nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor, ,,véetné podilu na spolecnych
castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umisteny mimo dum, a vcetné podilu na
nemovitych veécech, které tvori prislusenstvi domu urcené pro spolecné uzivani;

nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu.
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Cena jednotky (tedy jak bytu, tak i nebytového prostoru) je zjistovana
porovnavacim nebo ndkladovym zplisobem, a to pii zohlednéni vySe podilu na
spolecnych c¢astech domu a nemovité véci dle ustanoveni § 8 zakona 151/1997 Sb.,

0 ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Cena prisluSenstvi nemovité véci — bytu, které neni stavebn¢ jeho soucasti (napf.
garaz vystavéna oddélené od domu, samostatné jednotky, jako jsou sklepy), se pro tcely
ocenéni bytu zapocte do jeho ceny ve vysi spoluvlastnického podilu (jedna-li se o vyluéné
vlastnictvi, tak pak v celkové vysi hodnoty takovéhoto ptisluSenstvi) dle ustanoveni § 8

zékona 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisu.

2.6.1 Ocenovani pro ucely vypoctu dané z nabyti nemovitosti

At uz se kupuje do vlastnictvi jakdkoli nemovitost, tato transakce se neobejde bez thrady
dang z nabyti nemovitosti. Vyse sazby dan¢ je stanovena v hodnoté 4 % ze zakladu dané
(ktery zjednoduSené feCeno tvoii nabyvaci hodnota). Nabyvaci hodnota se nasledné
uréuje prevazné dle toho, jakym zplsobem byla nemovitost nabyta a o jaky druh
nemovitosti se jedna. Dle toho ustanoveni § 11 odst. 1 citovaného zadkonného opatieni

Senatu rozliSuje nasledujici nabyvaci hodnoty:

e sjednand cena

e srovnavaci daflova hodnota

e 7jisténa cena

e 7zvlastni cena

Zvlastni cenou je cena, za kterou se nemovitost prodala v exekuci
prostfednictvim drazby. V takovém piipad€ se dalsi ceny neberou v potaz a zvlastni cena
se stava nabyvaci hodnotou, ze které se vypocitava dan (§ 12 odst. 4 zdkonného opatieni

Senatu).

V ostatnich ptipadech prodeje vstupuje do procesu prodeje kromé prodejni ceny
jeste srovnavaci danova hodnota. Srovnavaci danova hodnota je ¢astka odpovidajici 75
% smérné hodnoty nebo zjisténé ceny. Nabyvaci hodnota se nésledné urcuje tak, Ze se
sjednana cena, tj. cena, za kterou se nemovitost prodala, porovna se srovnavaci danovou
hodnotou. Hodnota, ktera je vyssi, se stavd nabyvaci hodnotou, ze které se vypocitava

samotna dan (Mazancova, 2015).
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Zptisob urceni srovnavaci daiiové hodnoty prostfednictvim smérné hodnoty je
zdkonem zna¢n¢ omezeny a zpravidla se pouziva pouze u bytovych jednotek, které
nezahrnuji nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru. Slouzi k nému formulaf
na strankach finan¢niho ufadu a zpravidla ho vypracovava realitni makléf ve spolupraci

s majitelem (Mazancova, 2015).

V ostatnich ptipadech se radéji voli srovnavaci daiiova hodnota prostfednictvim
Zjisténé ceny, coZ je cena zjisténa podle zakona upravujiciho ocenovani majetku. Cena je
pak stanovena osobou zapsanou V seznamu znalcti na zakladé jim vypracovaného
znaleckého posudku. Uplata za znalecky posudek je v priméru okolo 5.000,- K& (ceny se
pohybuji vV rozmezi mezi 3.500-5.500 korun) za odhad jednoho bytu ¢i domu. Lze

predpokladat, Ze za pozemek bude tato ¢astka nizsi (Mazancova, 2015).

Vyjimkou u prodejii nemovitosti je druZstevni byt, u kterého se nehradi dan
z nabyti nemovitosti, protoze se v takovém piipade nejedna o prevod vlastnickych prav,
ale o pfevod ¢lenskych prav v ptislusném druzstvu. Z toho diivodu je vypracovani odhadu
zbytecné, jelikoz se nehradi ani dan z nabyti a pifevod se ani neadministruje katastrem

nemovitosti (Temrova, 2017)

Zvlastni kategorii je tzv. smérna hodnota (§ 15 zakonného opatieni senatu), ktera
se pouziva pro ucely vypoctu odhadni ceny pro finan¢ni urad. Tato hodnota je platna
pouze pro vypocet dan¢ z nabyti nemovitosti, respektive pro srovnani trzni a odhadni
ceny. Pro vypocet této hodnoty 1ze pouzit prostiedky, které jsou k dispozici pfimo na
strankach finan¢niho ufadu. Jejich vyhodou je rychlost zjisténi odhadni ceny, absence
nutnosti absolvovani osobni prohlidky nemovitosti znalcem a v kone¢ném disledku se za
vypocet smérné hodnoty netctuji poplatky (na rozdil od znaleckého posudku). Moznosti
pouziti této hodnoty jsou vSak znacné omezené. Tuto metodu lze pouZit pouze pro
vypocet bytové jednotky, pfipadné pozemku, avSak u pozemku je podminka pouhého
travniho porostu. Jiz ve chvili, kdy jsou na pozemku stromy, vypocet smérné hodnoty

nestaci a je nutné potidit znalecky posudek (dle § 15 zdkonného opatieni senatu).

Avsak v ptipadé koupé bytové jednotky se zplsob vypoctu odhadni ceny jevi

prostfednictvim smérné hodnoty jako nejlepsi zplisob ocenéni dané nemovitosti.
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2.7 Rizika

2.7.1 Finanénirizika
Riziko nedostatku nasporenych finan¢nich prostredkii

Jak jiz bylo feceno vyse, zdsadni hodnotou u hypotéky je LTV (loan to value)
neboli ¢astka k zapiijeni. Tato hodnota vyjadiuje pomér mezi vysi hypotecniho Gvéru
a zastavni hodnotou nemovitosti. V soucasné dobé¢ plati, Ze 85 % vSech hypoték by mélo
mit LTV do 80 %. Vétsina Zadatelll tedy potiebuje dostatek naspofenych finan¢nich
prostiedkil, které¢ dle dané informace €ini alesponi 20 %. V piipadé, Ze je nema plné
k dispozici, musi hledat jiné varianty, jak se k financnim prostfedkim dostat. Pred
zménami nejenze bylo LTV vyssi, ale byla také moznost dofinancovat zbyvajici ¢ast

ptedhypote¢nim uvérem, coz v souc¢asné dobé nebyva umoznéno (Hovorkova, 2018).

Pokud se tedy stane, ze zadatel nebude mit moznost ziskat finan¢ni prosttedky

jinym zpiisobem nez hypotecnim uvérem, je koupé nemovitosti timto zna¢né ohrozena.
Riziko nedostatku volnych mési¢nich prostredki

Jelikoz se v ptipad€ hypote¢niho uvéru jedna o dlouhodoby tuvér, kdy je dluznik
zavazan na dobu nejméné péti a nejvyse triceti let s tim, ze délka splaceni tficet let je
pravé délkou nejcastéjsi, je vysoce pravdépodobna varianta, ze dluznik nebude po celou
dobu splaceni ve stejné financni situaci. Tomuto riziku lze ptedejit osobni financni
rozvahou, kdy si klient sdm spocita pfijmy a vydaje a zaroven bude pocitat s moZnosti
kratkodobého vypadku pfijmu. Pro eliminaci tohoto rizika je déale vhodné ziidit si
finan¢ni rezervu takového rozsahu, aby bylo mozné ji vyuZzit pravé v ptipadé vypadku
pfijmu. U finan¢ni rezervy je vSak nutné vybrat takovy produkt, ktery je vysoce likvidni

(www.banky.cz).
Riziko neschopnosti splacet

Riziko neschopnosti splacet souvisi s ptedchozim rizikem, v tomto ptipadé je vSak
nebude schopen splacet hypotecni uvér po delsi dobu. Divodem miize byt ztrata
zaméstnani, dlouhodobéj$i nemoc, pfipadné i zranéni, které si vyzada dlouhodobé;jsi
hospitalizaci. Rozhodn¢ je nutné obratem informovat banku — ve vét$iné€ piipadi jsou
banky schopné pozastavit hrazeni hypotéky az na dobu nékolika mésicii. DalSi moznosti

je pojisténi, které eliminuje dané riziko. Zde je vsak tieba upozornit na to, ze klasické
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pojisténi neschopnosti splacet nepokryvéa tato rizika — pokryva pouze riziko umrti
a vzniku invalidity III. stupné. V rdmci nadstandardnich pojisténi lze poté pokryt

nasledujici (www.hypoteka.cz):

e pojisténi proti dlouhodobé pracovni neschopnosti
e pojisténi rizika ztraty zaméstnani
e (razové pojisténi pro piipad dlouhodobé hospitalizace a pracovni neschopnosti

Riziko nevhodné volby hypote¢niho tvéru

V soucasné dob¢ existuje na trhu nepfeberné mnozstvi produkti, prostfednictvim
kterych je mozné zafinancovat danou nemovitost. Podminky pro ziskani maji banky

hodné podobné, nabizené produkty se vsak jiz li§i. Nejdalezitéjsi je vénovat pozornost
nasledujicim polozkam (Syrovy, 2009):

e 7ajiSténi

e urokova sazba

e splatnost

o fixace

e povinné pojisténi

Lze namitat, Ze nejdilezitéjsi, na co se zadatelé orientuji, je vySe urokové sazby,
avsak ta je podminéna ostatnimi polozkami. Vy$i irokové sazby ovliviiuje vySe zastavené
nemovitosti a s tim spojené LTV. Plati, Ze draZsi nemovitost miZe snizit irokovou sazbu.
Témét pravidlem u vysSe Urokové sazby jsou poté souvisejici pojisténi. V praxi to
znamend, ze kdyZ si Zadatel uzavie ve stejné bance napiiklad nadstandardni Zivotni
pojisténi, ovlivni to vysi urokové sazby smérem doll. V takovém piipadé je potieba
spocitat, zda se sniZzeni Grokové sazby vyplati vzhledem k dal§im mésicnim nakladim

v podobé€ mési¢niho pojistného (Syrovy, 2009).

Nelze opomijet také rentabilitu zadatele. Plati, ze ¢im solventné&;jsi klient je, tim
niz8i Grokova sazba je mu nabidnuta. Je to zplisobeno mirou rizika, které banka musi

podstupovat (Syrovy, 2009).

Pro uplnou eliminaci tohoto rizika je vSak doporufovano zvolit vhodného
nezavislého finan¢niho poradce, ktery dokaze pti svych zkuSenostech najit hypotecni

uvér doslova na miru. Pro zdjemce se jedna o nejlep$i moznou alternativu. Nezavisly
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finan¢ni poradce dokéaze poradit 1épe nez samotnéd banka, protoze navstévou banky se
zajemce Uzce profiluje pouze na produkty dané banky, kdezto nezavisly finan¢ni poradce
ma k dispozici informace od vSech bank. Kone¢na urokova sazba se neméni, at’ uz jde
o hypotéku vyfizenou pfimo pies banku nebo pies financniho poradce. Zde je vSak
dualezité vybrat takového finan¢niho poradce, ktery je skute¢né nezavislym (to znamena,
Ze nepracuje pouze pro jednu finanéni instituci) a ktery nepodminuje své sluzby ziizenim

dalsich doplnkovych pojistovacich produktt (Syrovy, 2009).

Riziko uplynuti doby fixace urokové miry

Toto riziko je spojené s jiz existujicim hypotecnim Uvérem. Znamena, ze
s nemovitosti 1ze nakladat pouze v dob¢ ukonceni fixace (“Finan¢ni poradna: Jak nastavit

délku fixace urokové sazby hypotéky”, c2003-2018).

2.7.2 Rizika vybéru lokality
Riziko prirodnich katastrof

Obecné plati, ze lokality s vys§im vyskytem pfirodnich katastrof maji nizsi ceny
nemovitosti. Pokud tedy zdjemce o nemovitost neznd danou lokalitu, mize byt
nepiijemné piekvapen nejen v dobé€, kdy se dand udalost opét stane, ale zpravidla jiz ve
chvili, kdy si chce koupenou nemovitost pojistit a zjisti, Ze z tohoto divodu mé v lepSim
ptipadé¢ draZsi pojisténi, v hor§im pfipadé mize byt nemovitost i nepojistitelna.

V Ceské republice se toto nejéastéji tyka povodiovych oblasti. Ceska asociace
pojiStoven proto eviduje tzv. povodnové mapy, prostfednictvim kterych je mozZné

konkrétni oblast provétit (www.cap.cz, 2018).

Riziko Spatného socialniho zazemi

V této praci byla vySe uvedena varianta studie 33 mést Ceské republiky,
prostiednictvim které bylo zjisStovano, jak se v jednotlivych méstech bydli. Pozornost se
soustiedila na faktory jako zaméstnanost v daném mésté, ceny bydleni, kriminalita nebo

vék obyvatel.

Mezi dalsi rizika spojena s vybérem lokality, ktera je potieba ovéftit, patii napriklad:
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e riziko Spatné infrastruktury

e riziko dopravni dostupnosti

e riziko hluku

e riziko tézby (pfedevSim v Moravskoslezském kraji)

e riziko zmén Gzemniho planu (v ptipad¢ koupé rodinného domu, ktery je posledni
zastavbou v obci a nasleduje les — neni podminkou, Ze takto to bude i za deset let)

e riziko ob¢anské vybavenosti atd.

Ovéteni co nejvetstho poctu informaci o dané lokalit¢ umozni stanovit

odpovidajici cenu za danou nemovitost (Krajsky ufad Moravskoslezského kraje, 2017).

2.7.3 Pravnirizika
Riziko nabyti vlastnického prava od neopravnéné osoby

Toto riziko existuje ve chvili, kdy se prodej nemovitosti fesi bez realitni kancelaie
a bez pravnika. Poté muize nastat situace, ze bude zajemce kupovat nemovitost od
domnélého majitele, piestoze ten majitelem ve skute¢nosti neni. Mtize probéhnout podpis
kupni smlouvy, ptevod finan¢nich prostredkd, avsak k samotnému pievodu nemovitosti
jiz nedojde.

Toto vSe lze eliminovat subjekty, ktefi vstoupi spolecné se zdjemcem do
obchodniho ptipadu. MiiZe se jednat o jiz zminéného pravnika ¢i realitni kanceléf, pomoci

v tom muze ale rovnéz banka ¢i uschovatel finanénich prostiedkt (Soucek, 2015).
Riziko cizich prav na nemovitosti

Toto riziko patii bohuzel mezi stile aktudlni hrozby u koupé nemovitosti.
V soucasné dob¢ toto nelze provést v piipad¢ zastavniho prava, protoze soucasné s nim
byva omezeno vlastnické pravo tzv. zdkazem zcizeni a zatiZeni, které je ve prospéch
banky. V takovém ptipad€ neni mozZné, aby doslo ke zmé&né majitele nemovitosti, anizZ by

k tomu banka nedala sviij souhlas (Sustrova, Borovitka & Holy, 2017, 2017).

Je vSak potfeba vnimat problém u tzv. vécnych bfemen, piedevsim vécného
bifemene uzivani. To mlze v praxi znamenat, Ze danou nemovitost mize obyvat naptiklad

star§i Clen rodiny. Novy majitel tak mlze s nemovitosti plné naklddat az po smrti
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opravnéného. Pfevod nemovitosti je totiz s timto vécnym bfemenem mozny (Sustrova,

Borovicka & Holy, 2017, 2017).

Eliminovat tato rizika lze navstévou katastralniho ufadu, pod ktery dana
nemovitost spada, a na misté si vyzadat list vlastnictvi dané¢ nemovitosti. Na tomto listu

vlastnictvi Ize pfipadnd prava k nemovitosti zjistit.
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3. Metodika a cil prace

Cilem bakalatské prace je charakteristika a feSeni rizik spojenych s ndkupem vybrané
nemovitosti (konkrétné jednotky uréené pro bytové ucely) a jejiho financovani vcetné

jejiho ocenéni pro ucely poskytnuti hypote¢niho uvéru a platby dané z nabyti nemovitosti.

V literarni reSerSi této bakalarské prace jsou rozebrany zakladni pojmy, jako je
nemovitost a trh s nemovitostmi, kde se stietava nabidka s poptavkou. Dale moznosti
financovani a uc¢el ocenéni. Dulezitou kapitolou je proces nakupu bytové jednotky a rizika

S tim spojena.

Na zékladé teoretické Casti byla nasledné vypracovéna ¢ast prakticka, pro jejiz ucely
byla vybrana bytova jednotka o podlahové plose 44,42 m?, s dispozici 1+1 v Ceskych

Budé¢jovicich v méstské ¢asti Suché Vrbné.

Nejdiive musela byt ptislusna jednotka ocenéna. Néasledné byly analyzovany finan¢ni
moznosti kupujiciho a zptsoby financovani koupé nemovitosti. Po vyhodnoceni rizik

souvisejicich s finan¢nimi prostiedky byla zkoumdéna rizika vybéru lokality.

Ocenéni bytové jednotky bylo provedeno porovnavaci (komparativni) metodou,

pomoci korekénich ¢initelt, dle nasledujiciho postupu (Ort, 2007):

1. sbérdat
2. Vybér nemovitosti pro porovnani
3. porovnavaci jednotka — K&/m?
4. vytvoreni ptehledu pro porovnani
a) identifikac¢ni udaje
b) zakladni Gdaje pro porovnani
c) technické parametry
d) ostatni parametry
e) vysledek odhadni ceny

5. aplikace korekénich Cinitelt
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Tabulka 1: Aplikace korekcnich cinitelu

Ocenovana nemovitost shodna s porovnavanou nemovitosti PH=CV
Ocenovana nemovitost je horsi nez porovnavand nemovitost PH<CV
Ocenovana nemovitost je lepsi nez porovnavana nemovitost PH>CV

PH = porovnavaci hodnota ocefiované nemovitosti, CV=znama cena vzorku

Zdroj: Ocenovani nemovitosti (Schneiderova Heralova, 2008)

Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez oceflovana nemovitost, tak znama cena
vzorku bude vynasobena koeficientem mensim nez 1, pokud je porovnavana nemovitost
hors$i nez oceflovana nemovitost, tak znama cena vzorku bude vynasobena koeficientem
odlisnosti vétsim nez 1. A pokud je ve stejném stavu, bude znama cena vzorku
vynasobena Koeficient 1 (Schneiderova Heralova, 2008).

Zéaklad sazby dané z nabyti nemovitych véci je stanoven bud’ z kupni ceny (tedy
ceny transakce), nebo ze srovnavaci danové hodnoty (smérné hodnoty). Kupni cena je
podstatnou nalezitosti kupni smlouvy a je vzdy sjednana v kupni smlouvé, ledaze si
smluvni strany vyslovné pieji uzaviit smlouvu bez stanoveni kupni ceny. Srovnéavaci
danova hodnota se urcuje pomoci znaleckého posudku nebo smérnou hodnotou. K uréeni
smérné hodnoty slouzi online formulaf na webovych strankéch Finanéni spravy; znalecky
posudek je zpracovan pouze prostiednictvim odhadce, jenZ je zapsan v seznamu znalct
u piislusného krajského soudu (Moravec, 2016).

Vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci je proveden za pomoci nasledujicich
vzorcu (Moravec, 2016):

Kupni cena:
Vysledna ¢astka dané = sjednana kupni cena * 4 % (1
Znalecky odhad:

Zaklad dané z nabyti nemovitych véci = zjiSténacena* 75%  (lll)
Vysledna ¢astka dané = zadklad dané * 4 % (V)

Smérna hodnota:

Zaklad dané z nabyti nemovitych véci = smérna hodnota x 75 % (V)

Vysledna ¢astka dané = zaklad dané * 4 % (V1)
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Pfi vypoctu dané z nabyti nemovitych véci se vyse dané urcuje z kupni ceny nebo

srovnavaci daiiové hodnoty, pfi¢emz k vypoctu dané se pouziva ta hodnota, ktera je vyssi.

Pro financovéani kupni ceny nemovitosti doslo pro ucely vypracovani této
bakalaiské prace ke zvoleni hypotec¢niho tvéru. Nasledné byly jednotlivé nabidky
hypotecnich Uveéri obdrzené na zaklad¢ informaci vztahujicich se ke kupujicimu

porovnany a vyhodnoceny.

Po vySe uvedenych skuteCnostech se pozornost zaméfila na rizika spojena
S vybranou nemovitosti. Konkrétn€ na pravni a transakéni rizika, nasledné na rizika
spojena se smlouvou o smlouvé budouci, popt. rezervaéni ¢i kupni smlouvu, a dale pak
na rizika katastralni pii pfevodu vlastnického prava; na zavér doSlo k zafazeni rizik

vztazenych k dani z nabyti nemovitosti.
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4. Prakticka cast

4.1 Zakladni informace o porizované nemovitosti

Pofizovanou nemovitosti je bytova jednotka o dispozici 1+1 a celkové vyméie
44,42 m?, ktera se nachazi ve 3. patfe téipatrového bytového domu v Ceskych
Budgjovicich, v méstské ¢asti Suché Vrbné. Bytova jednotka, kterd je piimo vlastnéna
vlastnikem (tedy nejednd se o druzstevni podil), je sloZena z pokoje o vyméie 21,19 m?,
kuchyné 9,14 m?, vybavené kuchyiiskou linkou, pfedsiné 7,60 m?, koupelny 3,41 m?,
toalety 0,98 m?a komory 0,84 m?. Je v dobrém stavu, ma zdéné jadro, nova plastova okna
a star§i koupelnu ze 70. let svanou a samostatné WC. Byt prosel pied cca 15 lety
rekonstrukci, pti niz doslo k instalovani nové kuchynské linky, k polozeni dlazby na
chodbé a v kuchyni, resp. plovouci podlahy v druhé mistnosti. Dim je aktualné bez
vnéjsiho zatepleni, které je vSak Vv budoucnu planovano. K bytu nalezi sklepni koje

2 stejné jako spoletné prostory, které mohou byt spolu s bytem

o rozméru 1,26 m
vyuzivany, a to kolarna, pradelna, susarna, zahrada. Pfed domem je moznost
bezproblémového parkovani, v pfizemi domu je rehabilita¢ni stfedisko. Co do obc¢anské
vybavenosti, v blizkosti bytu se nachazi zakladni $kola, $kolka, veterinarni ordinace,
supermarket, feznictvi, pekarna, restaurace, v pési vzdalenosti jsou 4 autobusové linky

meéstské hromadné dopravy.

Tabulka 2: Oceriovand nemovitost

Ocenovana nemovitost
Umisténi Suché Vrbné Energetickd naro¢nost D
Typ nemovitosti Bytova jednotka Vytah Ne
Typ konstrukce Zdéna Balkon Ne
Pocet podlazi 3 Sklepni koje Ano
Umisténi 3. patro Plastova okna Ano
Dispozice 1+1 Vlastnictvi Osobni
Vyméra 44,42 m? Stav bytu Dobry

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.2 Ocenéni bytové jednotky

Pro vypocet odhadni ceny byla srovnavana bytova jednotka s podobnymi bytovymi
jednotkami, které maji téméf shodné dispozicni feSeni, vybaveni a umisténi. K jejich
ocenéni byla zvolena porovnavaci metoda na bazi trhu prostfednictvim korekénich
Cinitelt.

Vybrané podobné nemovitosti, se kterymi je bytova jednotka porovnavana, jsou

uvedeny v nasledujicich tabulkach 3,4 a 5.

Tabulka 3: Porovndvana nemovitost cislo 1

I. Porovnavana nemovitost
Umisténi Suché Vrbné Energetickd naro¢nost C
Typ nemovitosti Bytova jednotka Vytah Ano
Typ konstrukce Zdéna Balkon Ano
Pocet podlazi 4 Sklepni koje Ano
Umisténi 2. patro Plastova okna Ano
Dispozice 1+1 Vlastnictvi Osobni
Vymeéra 39 m? Stav bytu Dobry
Cena 1500 000 K¢& Cena za m? 38 462 K¢

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani

Byt 1+1 s balkonem se nachazi v 2. patfe 4 podlazniho bytového domu v Suchém
Vrbném, zhruba 2 minuty chtize od zastavky MHD linky ¢islo 9. Byt se sklada z predsing,
kuchyng, koupelny, samostatného WC, obyvaciho pokoje a sklepni koje. Ke spoleénym
prostoram patii kolarna a zahrada. Parkovéni pfed domem je bez problémd, nejsou zde
parkovaci zony. Dum je zatepleny s novymi okny a vytahem; pfedmétny byt je nicméné

vhodny k rekonstrukci.

25



Tabulka 4:Porovnavand nemovitost cislo 2

11. Porovnavana nemovitost

Umisténi Suché Vrbné Energetickd naro¢nost G

Typ nemovitosti Bytova jednotka Vytah Ne

Typ konstrukce Zdéna Balkon/terasa Ne

Pocet podlazi 3 Sklepni koje Ano
Umisténi 3. patro Plastova okna Ano
Dispozice 1+kk Vlastnictvi Osobni
Vymeéra 32 m? Stav bytu Velmi dobry
Cena 1 450 000 K& Cena za m? 45 313 K¢

Zdroj: jiho.reality.cz, vlastni zpracovani

Zrekonstruovany byt 1+kk v ulici se nachdzi v dom¢ s uzavienym dvorem, zahradou
a kolarnou. Byt ma rozlehlou mistnost s kuchynskym koutem a krbovymi kamny, kterymi
se jednotka vytapi, spole¢né¢ s mramorovym salavym panelem MR. Topeni v koupelné je

vyfeseno infra-zafi¢em, nové jsou i rozvody elektiiny a plastova okna. Podlaha v byté je

zhotovena z drevénych prken.

Tabulka 5: Porovndvand nemovitost c¢islo 3

II1. Porovnavana nemovitost

Umisténi Suché Vrbné Energetickd naro¢nost G

Typ nemovitosti Bytova jednotka Vytah Ne

Typ konstrukce Zdéna Balkon/terasa Ano

Pocet podlazi 3 Sklepni koje Ano
Umisténi 2. patro Plastova okna Ano
Dispozice 1+kk Vlastnictvi Osobni
Vyméra 30 m? Stav bytu Velmi dobry
Cena 1 600 000 K& Cena za m? 53333 K¢

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Byt 1+kk, spadajici do vlastnictvi vlastnika (nejedna se o druzstevni byt) s balkdnem se
nachdzi v méstské casti Suché Vrbné. Byt je umistén ve druhém patie novostavby
s orientaci na jihovychod. K bytu nalezi sklep a garaz. V byté je poloZena dlazba
a plovouci podlaha, v okoli se nachazi veSkera potfebna obCanska vybavenost. Byt ma

nizké naklady na energie.
4.2.1 Vysledna odhadni cena bytové jednotky

Ocenovana nemovitost byla porovnavana se 3 dal$imi nemovitostmi, prvni
nemovitosti byl byt 1+kk v zatepleném cinZovnim domé s novymi plastovymi okny,
balkonem a vytahem. Byt byl pied rekonstrukci. Druhou nemovitosti byl byt 1+kk po
rekonstrukci v nezatepleném ¢inzovnim domé s novymi plastovymi okny, bez vytahu;
velkou nevyhodou tohoto bytu bylo topeni krbovymi kamny nebo ptfimotopem a Spatna
moznost parkovani. Tfeti nemovitosti byl byt v novostavbé, s balkonem a garaZi. Jednalo
se o velmi hezky byt, ale o malé podlahové plose. Celkova odhadni cena ocenované

nemovitosti ¢ini 1 675 000 K¢ (viz ptiloha 1).
4.2.2 Smérna hodnota

Smérnd hodnota byla vycislena prostfednictvim online formulare na webovych

strankach Finan¢ni spravy na ¢astku 964 723,30 K¢ (viz ptiloha 2).
4.2.3 Dan z nabyti nemovitych véci

Dan znabyti nemovitych véci je vypoctena ze srovnavaci dafiové hodnoty

prostfednictvim orienta¢ni smérné hodnoty:
Zaklad dané = 964 723,30 x 0,75 = 723 542,475 K¢
Zalohana dan = 723 542,475 0,04 = 28941,7 K¢
Dan z nabyti nemovitych véci vypoctena na zakladé kupni ceny nemovitosti:
Dan = 1675000 * 0,04 = 67000 K¢

Financ¢ni ufad na zékladé podané¢ho danového pfiznani ovefi na zékladé cen ve
vybrané lokalité a realizovanych prodejii cenu v misté a ¢ase obvyklou. Pokud je cena

vy$$i, zaSle Finan¢ni ufad kupujicimu platebni vymér.

Vyhodou stanoveni dané prostiednictvim smérné hodnoty je rychld doba

zpracovani, zdarma ¢i za minimalni poplatek. Nevyhodou naproti tomu je, ze uznatelny
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vydaj nelze odecist od zakladu dané, pficemz zjiSténa cena mlze byt navic upravena

Finan¢énim Ufadem.

V piipadé znaleckého posudku je zjisténa cena znalcem kone¢na a uznatelny vydaj
1ze odecist ze zékladu dané. Nevyhodou je pomérné dlouhd doba zpracovani a vyssi cena

za znalecky odhad (Moravec,2016).

Dan byla stanovena z kupni ceny, a to ve vysi 67 000 K¢, jelikoz dan je vzdy
odvadéna z vyssi hodnoty. Pro stanoveni nejvyhodnéjsi vyse dan€ je potieba propocitat
vSechny moznosti, avsak S tim, ze u smérné hodnoty nastava riziko dométeni dan¢ az 3

roky zpétng.
4.3 Charakteristika trhu s nemovitostmi ve vybrané lokalité

Primérna cena za m? uZitné podlahové plochy bytu

V nasledujici tabulce lze vidét primérnou cenu bytd za m? uzitné plochy za
posledni rok v krajskych méstech. V bieznu roku 2018 jsou nejdrazsi byty v Praze, Brné
a Olomouci. Za rok skoro ve viech krajskych méstech priimérna cena za m? uzitné plochy
byti rostla, aviak v Ostravé klesla cena za metr &étvereéni o 9,4 %. V Ceskych

Budé&jovicich vzrostla priimérna cena o 8 %.

Tabulka 6: Priimérnd cena nemovitosti v K¢ za 1 m? uzitné plochy bytu

03/2017 01/2018 02/2018 03/2018
Praha 75398 78446 81004 80902
Ceské Budgjovice 34498 36749 36939 37270
Brno 53248 56860 58013 58499
Karlovy Vary 36793 37916 38201 39692
Hradec Kralové 40824 40965 42069 42769
Liberec 30158 33577 33901 34134
Ostrava 23722 21317 21188 21494
Olomouc 35775 45365 47046 47250
Pardubice 32244 34805 24165 33963
Plzen 38479 40757 41506 41888
Usti nad Labem 14342 15251 15759 15960
Jihlava 28263 32970 32931 33500
Zlin 32220 34530 34770 33634

Zdroj: Realitymix.cz

28



Vyvoj cen byti v Ceskych Budé&jovicich oproti priiméru v Ceské republice

V grafu ¢islo 1 je objasnén vyvoj pramérné ceny bytové jednotky o dispozici 1+1
v Ceskych Bud&jovicich, jenZ je porovnavan s vyvojem pramérné ceny bytd stejného
uspoiadani v Ceské republice od roku 2008. Z grafu je ziejmé, e cena byt v Ceskych
Bud¢jovicich po ekonomické krizi klesala az do zacatku roku 2012 a pohybovala se
kolem celostatniho praméru az do konce roku 2012, kdy vzrostla o 4 % oproti Ceské
republice. Od tohoto roku jsou ceny nemovitosti v Ceskych Bud&jovicich ve srovnani
s celostatnim primérem Vyssi. V roce 2014 byl rozdil az nékolika statisict. V tomto grafu
ovSem neni zohlednéno, zdali se jednd o novostavbu ¢i stary objekt, stejné jako neni

reflektovéana rozdilnost v podlahové rozloze byta.

Graf 1: Vyvoj cen bytové jednotky o dispozici 1+1
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Zdroj: RealityMorava.cz, vlastni zpracovani

Nekteré zdroje uvadi, Ze ceny nemovitosti stale porostou. Na tuto skutecnost dale
poukazuje 1 index dostupnosti bydleni, ktery udavéa dosazitelnost koup€ nemovitosti i se
zohlednénim ceny hypotéky a tikd, jak velkou ¢astku musi primérnd domacnost mesicné
zaplatit za splatku hypotéky. Celorepublikovy index se zvysil k unoru 2018 na 42 %
2 37,9 % a v JihoCeském kraji se index zvysil z 27,2 % na 31,1 % (www.hypoindex.cz,
2018).
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Vyvoj prumérné realizované ceny bytovych jednotek v letech 2010-2017

NiZe je znazornén vyvoj primérmé realizované ceny bytovych jednotek v Ceské
republice v letech 2010 az 2017. Jak je mozné vidét v grafu ¢. 2, HB INDEX, ktery
zobrazuje vyvoj trzni ceny nemovitosti od roku 2010, kdy dosahla hodnota indexu 100,
klesal az do roku 2013. Od roku 2014 hodnoty indexu postupné rostou a ke konci roku
2017 byla hodnota indexu 126,5.

Hypote¢ni banka v roce 2018 uvedla, ze se rust cen bytt v predeslém roce (2017)
ve srovnani s rokem 2016 zpomalil. Hypote¢ni banka dale uvadi: ,,Ocekdvany vyvoj na
trhu je takovy, Ze ceny vSech druhu rezidencnich nemovitosti i nadale porostou, avsak
tempo ristu se jiz zmirni. Zejména v Praze se totiz ceny cihlovych bytii i v Sirsim centru
stavaji pro bézné kupujici nedostupnymi. Na trhu vSak stale panuji vyhodné podminky

financovani, ale poptavka uz pomalu zacina oslabovat. © (Www.hypoindex.cz, 2018)

Graf 2: Vyvoj priimérné trzni ceny nemovitosti v CR (HB index)
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Vyvoj arokové sazby tvéria

Na grafu 3 je vidét, Ze urokova sazba byla v roce 2006 a 2007 mirné nad urovni

4 %. V roce 2008 doslo k navyseni trokové sazby na 5,3 % v disledku setrva¢ného rustu
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v roce 2017. Poté zacala opét rlist a v soucasné dobé¢ je urokova sazba na 2,36 %. Tento
rust arokové sazby ma za nasledek sniZzeni poctu sjednanych hypoték a dle webové

stranky Hypoindex.cz pravdépodobné urokova sazba 1 nadale poroste.

Graf 3: Vyvoj urokové sazby v %

7
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Zdroj: Hypoindex.cz, vlastni zpracovani

Objemy novych hypoték

Objem novych hypoték je znazornén v grafu nize. Od prosince roku 2017, kdy objem
hypoték byl 20 138 mil. K¢, stale postupné klesal a v tinoru 2018 ¢inil 15 960 mil. K¢.
Nejméné za posledni 3 roky byl objem hypoték zaznamenan v lednu 2016, kdy ¢inil
12 646 mil. K¢.

Graf 4: Objem novych hypoték v mil. K¢

Fincentrum Hypoindex

35000.00
M Objem novych hypoték [mil. KE]
30000.00

25000.00

20000.00 4

15000.00 -+

10000.00

5000.00
01.2015 01.2016 01.2017 01.2018 01.2019
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4.4 Charakteristika rizik a reseni rizik spojenych s nakupem

nemovitosti

Zikladni informace o kupujicim

V nasledujici tabulce jsou uvedeny informace o kupujicim, ktery si bude vybranou
nemovitost pofizovat. Kupujici bydli v Ceskych Budgjovicich, v domé rodi¢t. Byt si
hledé v blizkosti své prace, kterd se nachézi v blizkosti Lannovy tfidy, a to za tc¢elem
vlastniho bydleni. Financovani koup¢ nemovitosti bude ¢astecné realizovano z vlastnich
finan¢nich prostiedkti kupujiciho ve vysi 500 000 K¢. Dalsi informace jsou uvedeny

v tabulce nize.

Tabulka 7: Informace o kupujicim

Cena nemovitosti 1675000 K¢
Naspotena Castka 500 000 K¢
Doba splaceni hypotéky 30 let
Doba fixace trokové sazby 5 let
Vék zadatele 30 let
Pocet déti 0
Mg¢sicni piijem 23 000 K¢
Mg¢sicni vydaje na leasing 6 000 K¢
Vyse poskytnutého uvéru (LTV) 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani

4.4.1 Riziko nedostatku finanénich prostredkt kupujiciho

Vétsina lidi touzi po vlastnim bydleni za vidinou osamostatnit se. V dneSni dob¢
plati ndjemci bytovych jednotek vysoky ndjem, ktery by jim pokryl ndklady na hypotéku.
Bohuzel ne kazdy z ob¢anli ma naspoteno tolik finan¢nich prostfedkd, kolik je potfeba

pro uhrazeni celé kupni ceny nemovitosti.
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Limit LTV u hypote¢nich uvéri

Se zavedenim ukazatele maximalniho LTV (pomér vyse tvéru k hodnoté zastavy)
a zptisnénim pravidel Ceské narodni banky pro poskytovani hypotec¢nich tvért doslo ke
snizovani cenové dostupnosti nemovitosti. Timto nastava riziko nedostatku finan¢nich

prostiedkii kupujiciho a tim dochazi k zamezeni koup€ nemovitosti.

Dalsim rizikem jsou rostouci ceny nemovitosti, aniz by rostly pfijmy obyvatel.
Tuto problematiku popisuje Vladimir Tomsik (2016): ,, Dostupnost vyssich uveri se
promita do vyssich cen nemovitosti a ty pak nasledné zase do nezbytné vyse uvéru pro
nové zadatele. Zajemci o nakup viastniho bydleni si pak berou stdle vetsi a vetsi uvery,
aniz by adekvatne rostly jejich prijmy. Kwviili uvolnénym uverovym standardium se mohou
uvery stat dostupnymi i pro skupinu spotrebitelii s nizsi urovni a stabilitou prijmii, u nichz
existuje vyssi pravdepodobnost problémii se splacenim v obdobi nariistu virokovych sazeb
Ci zhorseného vyvoje ekonomiky. Zaroven se zvysuje atraktivnost nakupu rezidencnich
nemovitosti jako investice, coz dale zvysuje potencial pro vznik spirdaly mezi cenami
nemovitosti a uvery na jejich porizeni. Tato smycka vede k nadhodnocovini cen
nemovitosti a zvySovani zadluzenosti domdcnosti, které se tak stavaji zranitelnéjsimi viici

prijmovym a urokovym Sokiim.* (www.cnb.cz, 2016)

Riziko nedostatku naspoienych finan¢nich prostiredki

Pokud Kkupujici nema dostatek finanénich prostfedkti na pofizeni nemovitosti,
mize byt zbytek ¢astky financovan ze stavebniho spofeni nebo za pomoci Gvéru.
V tabulce niZe je uveden nazorny vypocet, kolik penéz si musi kupujici pijcit od jiné
bankovni instituce, pokud nebude mit naspofenych 500.000 K¢ uvedenych v tabulce €. 7.

Pro vypocet je uveden piiklad, kdy kupujici ma naspofeno pouze 100 000 K¢. Na
koupi bytové jednotky je potieba celkem 1 742 000 K¢. Banka poskytuje LTV nejvyse
90 % z odhadnuté ceny nemovitosti (v této situaci byl zvolen uvér ve vysi 80 %

z odhadnuté ceny nemovitosti). V zavéru je nutno poskytnuti dal§iho ciziho zdroje

financovani ve vys$i 302 000 K¢.

Timto bylo riziko nedostatku finan¢nich prostfedku eliminovano a zaroven bylo

zabranéno nemoznosti koupé nemovitosti.

V dnesni dobé se tomuto zpisobu dofinancovani snazi banky zabranit.
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Tabulka 8: Vypocet vyse uveru k dofinancovani hypotecniho wvéru do vyse kupni ceny

Odhadni cena nemovitosti 1675 000 K¢
Kupni cena nemovitosti 1675 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 4 % 67 000 K¢

Celkem 1 742 000 K¢
Naspotené penize -100 000 K¢
Vyse uvéru celkem 1642 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéry poskytnutého bankou 80 % 1340 000 K¢
Stavebni spofeni/ bankovni uveér 302 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Riziko nedostatku volnych mési¢nich penéZnich prostiredku

Tomuto riziku se d4 predejit spo¢itinim mésiénich pfijmi a vydaji. Cisty pfijem
kupujiciho ze zaméstnani je 23 000 K&. Zivotni naklady &ini 6 500 K&; navic kupujici
hradi leasing na automobilu ve vysi 6 000 K&. Poplatky za energie a sluzby u pofizované
bytové jednotky 1+1 ¢ini 1 500 K¢ mési¢n€. Vydaje by po potizeni bytové jednotky byly
celkem 14.000 K¢.

Volné mésicni finance = prijmy - vydaje = 23 000 - 14 000 = 9 000 K¢

Z tohoto plyne, Ze maximalni mési¢ni splatka hypotéky nesmi ptekrocit 9 000 K¢
Stim, Ze ve vypoctu nejsou zahrnuté zadné financni rezervy v pifipadé¢ necekanych
vydaja.
4.4.2 Srovnani hypotecnich uvéri

Vzhledem k tomu, ze kupujici nema dostatek finan¢nich zdroju, které by byly ve
vysi kupni ceny nemovitosti, musi k dofinancovani pouzit cizi zdroje, kterymi mutize byt
hypote¢ni Gvér. Hypote¢ni uvér je kalkulovan pfimo na miru zadateli (kupujicimu), dle
poskytnutych informaci, které jsou uvedeny v tabulce Cislo 7. VySe zaptijcené Castky

(LTV) byla ve vysi 80 % z odhadni ceny nemovitosti, ktera ¢ini 1 675 000 K¢&.

Nejnizsi trokovou sazbu ma uvér od Banky €.1, ktery je 2,69 %, ale zaroven ma
také nejvys§i RPSN 3,59 %. Pojisténi schopnosti splacet bylo zahrnuto v kalkulaci
u hypote¢niho uvéru od Banky ¢. 1 a €. 3, kalkulace od Banky ¢. 2 ho nezahrnovala. Na

34



vyzadani hypotecni specialistka Banky ¢. 2 sdé¢lila, ze v pfipadé tohoto uvéru cini
pojisténi 278 K¢&/mésicné. Pro piresnéjsi posouzeni vyhodnosti jednotlivych tvéra byla
Castka 278 K¢ zahrnuta do mésicni vySe splatky. Pfi poskytovani avéru, kdy hodnota LTV

je 80 % a vice, je pojisténi schopnosti splacet doporuceno sjednat.

Tabulka 9: Porovnani hypotecnich uveéru

Banka cislo 1

Banka cislo 2

Banka cislo 3

Cena nemovitosti 1675 000 K¢ 1675 000 K¢ 1675 000 K¢
Doba splaceni hypotéky 30 let 30 let 30 let
Doba fixace trokové sazby 5 let 5 let 5 let
Vék zadatele 30 let 30 let 30 let
Pocet déeti 0 0 0
Mésiéni ptijem 23 000 K¢ 23 000 K¢ 23 000 K¢
Uvéry a leasing 6 000 K¢ 6 000 K¢ 6 000 K¢

Existenéni minimum

dle smérnic

dle smérnic

dle smérnic

banky banky banky
LTV 80 % 80 % 80 %
Vyse pozadovaného uvéru 1340 000 K¢ 1340 000 K¢ 1 340 000 K¢
Vyse vlastnich zdrojt 335 000 K¢ 335 000 K¢ 335 000 K¢
Urokova sazba 2,69 % 2,89 % 2,69 %
RPSN 3,59 % 2,96 % 3,23 %
Vyse splatky 5456 K¢ 5570 K¢ 5438 K¢
Pojisténi schopnosti splacet vcetné + 278 K¢ véetné
Vyse splatky celkem 5456 K¢ 5 848 K¢ 5438 K¢
Celkova splatna ¢astka 1964 160 K¢ 2105280 K¢ | 2079 220,77 K¢
Pieplatek 624 160 K¢ 765 280 K¢ 739 220,77 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani a orientacni propoCty hypotecnich vérti bank
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K vypoctu byla zvolena stejnd vySe splatek po celou dobu splaceni Uvéru.
Kupujici by nejméné pteplatil u Banky €. 1 v porovnani s ostatnimi bankami v rozmezi
od 100.000 K¢ do 150.000 K¢&. Zde je ale potieba zvazit, jaké poplatky jsou v RPSN

zahrnuty a jaké poplatky nezahrnuje. Z diivodu jejich doplaceni.

Tabulka 10: Poplatky

Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uveér 2 000 K¢ 0 K¢ 2900 K¢
Spravovani ivéru (mésicné) 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Vypis z uvérového uctu 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Vedeni bézného uctu 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Vypis z bézného uctu 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Cerpani 0 K& 1 000 K& 0 K&
Pojisténi schopnosti splacet 529 K¢ 0 K¢ 335 K¢
Navrh na vklad zastavniho prava do KN 0 K¢ 0 K¢ 1 000 K¢
Navrh na vymaz zastavniho prava z KN 0 K¢ 1500 K¢ | 1000Ke
Cerpani na navrh na vklad ZP 0 K¢ 1900 K¢ 0 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani a orienta¢ni propo¢ty hypote¢nich tivért bank

4.4.3 Rizika hypotecnich aveért

Poté, co kupujici eliminuje rizika spojend s nedostatkem financnich prostfedka,
nasleduje odstranéni rizik spojenych s uzavienim hypote¢niho Gvéru, coz predstavuje

dalsi zavazny a riskantni krok pro kupujiciho.

Riziko uplynuti doby fixace urokové sazby

Fixace trokové sazby se provadi dle aktudlniho a vyhledového vyvoje trokovych
sazeb tvért. Pokud 1ze ocekavat rist urokovych sazeb, zvoli vétsina zadatelli o hypoteéni
uver delsi dobu fixace. Po uplynuti doby fixace nastava riziko, Ze banka zméni vysi
urokové sazby s tim, Ze jeji ptipadné zvySeni ma neblahy dopad na kupujiciho v podobé

vyssi pieplacené ¢astky za poskytnuty avér.

Casteéné tomuto riziku predchézi zakon &. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru,

ve znéni pozdéjsich predpisti, ktery stanovuje, Ze poskytovatel avéru na bydleni s pevnou
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urokovou sazbou u fixaci od 1 roku musi informovat o ndvrhu nové sazby na dalsi dobu

fixace (del$i nez 1 rok) nejméné 3 mésice pied zménou sazby (Hodbod’, 2009).

V této situace nastavd moznost pokusit se o refinancovani hypotecniho tvéru
u jiného poskytovatele na zaklad¢ nové urokové sazby (pii zachovani doby hrazeni —

splaceni ivéru) a diky tomu snizit trokovou miru a naklady na uvér.

Riziko neschopnosti splacet dluh a riziko po$kozeni nemovitosti

Riziko neschopnosti splacet avér (dluh) vznika v ptipad€ nedostatku financi, a to
z divodu ztraty zaméstnani, nemoci ¢i urazu dluznika (typicky vlastnika nemovitosti).
Riziko Ize eliminovat pomoci vhodného pojisténi schopnosti splacet, které zahrnuje
realné pripadajici rizika nastalych zivotnich situaci, jako jsou zejména hospitalizace,
dlouhodoba pracovni neschopnost, invalidita, umrti, nedobrovolna ztrata zaméstnani.
Vlastnosti takovéhoto pojiSténi pak je, ze pojisStovna v piipad€é vzniku sjednaného rizika
poskytne finanéni nahradu hypotec¢niho uvéru. Pokud ovsem klient utrpi Giraz nebo nemoc
a nebude mit dostatek finan¢nich prosttedkt, bude zajisténo zaplaceni splatky
hypotecniho uvéru prostrednictvim pojisténi schopnosti splacet, nicméné toto pojisténi se
jiz nevztahuje na mési¢ni poplatky naptiklad za energie. V tomto piipadé je vhodné

sjednat jesté urazové pojisténi (“Pojisténi schopnosti splacet pujcku”, c2018).

Dalsim divodem neschopnosti splacet mize byt situace, kdy poskytovatel fadné
neposoudil uvéruschopnost Zzadatele ve smyslu ustanoveni § 86 odst. 1 zdkona
¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveru, neboli zda je zadatel ze svych piijmt schopen
uver splacet. V tomto ptipadé€ je smlouva o tveru dle ustanoveni § 87 odst. 1 citovaného
zakona neplatna. Dluznik tudiz nemusi platit zadny Grok z uvéru a ten, ktery jiz zaplatil
je vefitel povinen vratit. Naproti tomu jistina bude dluznikem splacena dle jeho moznosti.
Spotrebitel miZe uplatnit namitku neplatnosti v tfileté promlceci lhlité béZici ode dne
uzavieni smlouvy; tuto namitku tudiZz mize uplatnit 1 pozdéji, nicméné pak musi vétitel
vznést namitku proml€eni prava domdhat se neplatnosti smlouvy u soudu (Hodbod’,

2009).

Riziko fyzického poskozeni nemovitosti jde opét eliminovat vhodnym pojisténim

nemovitosti.
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Riziko uplatnéni zastavniho prava

V piipad€ nesplaceni hypote¢niho uvéru miize banka uplatnit vykon zastavniho
prava a nasledné zastavenou nemovitost prodat za cenu vydrazenou (ta muize byt
vV konecném dusledku i nizsi, nez je cena skutecna, popft. nez je cena, za kterou kupujici

— dluznik nemovitost ptivodné poftidil).

Toto riziko ¢asteéné eliminuje ustanoveni § 123 odst. 1 jiz jednou zminéného
zékona o spottebitelském uvéru, ktery omezuje vykon zéastavniho prava tak, ze pii
prodleni se splacenim mitize poskytovatel uvéru prodat zastavenou nemovitost nejdiive
po 6 mésicich od doby, kdy tato skute¢nost byla ozndmena dluznikovi. Béhem této doby
se muze dluznik pokusit nemovitost prodat sdm a utrzit tak za ni vice nez utrzil vétitel
Vv drazbg; veétitel nesmi v prodeji branit. Dluznik je povinen pouZzit penize na tthradu svych

zavazku vuci veériteli.
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4.4.4 Rizika vybéru lokality

Riziko prirodnich katastrof

Pofizovana bytova jednotka se nachazi cca 800 m od Dobrovodského potoka, od
kterého lze v ptipadé povodnového rizika ocekavat zvyseni hladiny natolik, aby doslo
K vyliti vody zvodniho toku a naslednym Skoddm. Samotné zaplavové uzemi
Dobrovodského potoka je vzdaleno od pofizované nemovitosti cca 400 m. Toto
zaplavoveé izemi udava 1. stupen rizika, u n¢hoz riziko poni¢eni nemovitosti zaplavenim
neni Zadné.

Na mapé niZe je oznaCena Cast lokality Suché Vrbné, ve které se pofizovana

nemovitost nachéazi. Zaplavové tzemi je vyobrazeno modre.

Obrazek 1: Povodiiovy plan statutdrniho mésta Ceské Budéjovice

¥ ¢ § v 3\

Zdroj: (“Portal digitalni mapy: vefejné spravy Jihoceského kraje”, c2014)
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Riziko Spatného socialniho zazemi
Pii pofizovéani bytu bylo dulezité zjistit, zda se v lokalit¢ nachazi dostatek

socialniho zazemi pro bydleni (tzv. obCanska vybavenost) a v jaké vzdalenosti se tato

vybavenost nachazi.

Na mapé lze vidét pofizovanou bytovou jednotku v ulici, ktera je vyznacena
cernou teckou. V dochazkové vzdalenosti 5 minut od jednotky se nachazi zakladni
a mateiska Skola, stejné jako zdravotni stfedisko se zubni ordinaci, praktickym Ié¢karem
a specializovanymi lékafi. Na Suchovrbenském namésti, vzdaleném cca 7 minut chiize
od jednotky, se nachazi supermarket, feznictvi, pekdrna, domaci potieby, vinotéka,
trafika, kvétinafstvi, prodejna primyslového zbozi, 1ékarna, chovatelské potieby.
Nedaleko je také posta a stanice Policie CR. P¥imo v bytovém domé je nové ziizeno

rehabilita¢ni stfedisko a v proté&jsi ulici se nachazi Veterinarni ordinace Vltava.

Déale se v okoli nachazi nékolik stravovacich zafizeni (restaurace, hospody),

kavarna, Stfedni skola obchodni a Vyssi odborna skola a pobocka Jihoceské védecké

Obrazek 2 alniho za | v lokalite Suché Vrbné
razek 2: Mapa socidlniho zdzemi v lokalité Suché Vrbné
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Rizika spojena s dopravni dostupnosti

Sou¢asna dopravni situace mésta Ceské Bud&jovice je nevyhovujici a lokalita
Suché Vrbné neni vyjimkou. Tato situace je jiz nc€kolik let feSena Gizemnim planem.
Nejhorsi situace je v dobé dopravni $picky pod Zelezni¢nim viaduktem u kiizovatky ulic
Rudolfovskd a Nadrazni, kde je mald propustnost vozidel, coz zplsobuje predev§im
problém dostupnosti do centra mésta z casového hlediska, at’ fidicim osobnich vozl nebo
zéachranné sluzby ¢i MHD. Do centra mésta se dostane obyvatel této lokality bud’ po ulici

Novohradska (méstska cast Mladé) nebo po Rudolfovské tride.

Cesta do centra mésta, tj. namésti Pfemysla Otakara II, trva za pouziti MHD cca

24

22 minut, pési chuizi cca 45 minut; vzdalenost mezi centrem a bytovou jednotkou ¢ita cca

3 km.

Obrazek 3: Dopravni model mésta

Zdroj: (“Dopravni podnik mésta Ceské Budg&jovice”, ¢2009-2018)
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V blizké dobé¢ je v blizkém okoli bytu pldnovana vystavba dalnice a navazujici
dopravni infrastruktury, ktera by méla ulevit celému méstu i lokalité¢ Suché Vrbné. Déle
je nutné podotknout, ze Spatnd prijezdnost této lokality je pouze v blizkosti ulice

Nadrazni, a to v dob¢ dopravni $picky, jinak je lokalita prijjezdna.

Obrazek 4: Dopravni infrastruktura

Zdroj: (“Dopravni podnik mésta Ceské Bud&jovice”, c2009-2018)

Zabezpeceni dopravni dostupnosti linkami MHD (viz tabulka €. 11) lokality Suché

Vrbné je vyhovujici.

Tabulka 11: Rozpis linek MHD

Vzdélenost zastavky
Linka ¢islo Odkud Kam
od vybrané nemovitosti
6 Hrd¢&jovice Dobra voda 10 minut
9 Ceské Vrbné Suché Vrbné 7 minut
10 Vidov Kalisté 5 minut
13 Roznov Srubec 5 minut

Zdroj: IDOS.cz

42



Riziko zvySeného hluku

V tzemnim planu volné dostupném na strankach mésta Ceské Budgjovice bylo
zjisténo, ze mezi lokalitou Suché Vrbné a Dobrou Vodou je v nadchazejicich letech
naplanovana vystavba délnice, kterd se od pofizované nemovitosti bude nachazet cca 700
m a bude pod urovni terénu. Lze tudiz oc¢ekavat, ze hlukové zatéz v lokalité¢ bytu bude

minimalni. Aktudlni hlukova zatéz je zobrazena niZe na obrazku 5.

Obrdzek 5: Mapa intenzity hluku

e

Zdroj: Statutarni mésto Ceské Budg&jovice
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4.4.5 Rizika vybrané nemovitosti

rrrrr

Bohuzel na druhou stranu S sebou nese i riznéd rizika odvijejici se od Spatného

technického stavu nebo pravnich rizik pofizované nemovitosti.

Riziko Spatného technického stavu

Pofizovana bytova jednotka byla zkontrolovana statikem, ktery po zhodnoceni
stavu jednotky rozhodl, ze je dana bytova jednotka a bytovy dim v poradku. Touto
kontrolou jsme ptedesli riziku skrytych vad nemovitosti (Spatné rozvody, popraskané

nosné stény apod.) a naslednym finanénim vydajum.

Riziko nabyti vlastnického prava od neopravnéné osoby

Na zaklad¢ daji na listu vlastnictvi z katastru nemovitosti v ¢asti ,,A“ bylo
ovéteno, zda prodavajici je skuteCnym vlastnikem nemovitosti a zdali na nemovitosti
nevaznou urCitd zatiZzeni (napf. zdstavni pravo). Timto se predeSlo tomu, Ze byl byt
koupen od n¢koho, kdo neni vlastnikem bytové jednotky. Pokud by pfece jen byl tdaj
v katastru nemovitosti nepiesny, aplikuje se ustanoveni § 980 odst. 2 obcanského
zakoniku, dle néhoz je-li pravo k véci zapsano do vefejného seznamu, ma se za to, Ze bylo
zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem, pticemz nasledné, dle ustanoveni § 984
odst. 1 obcanského zdkoniku, neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se
skuteCnym pravnim stavem, svédc¢i zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné

pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.

Riziko cizich prav na nemovitosti

Na zakladé tidaji na listu vlastnictvi z katastru nemovitosti, ¢ast ,,C*, bylo taktéz
ovéfeno, Ze nemovitost neni zatiZzena pravy 3. osob, kdyZ mezi nejcastéjSi zpisoby
zatizeni patii vécna bifemena, omezeni pievodu nemovitosti, resp. zdkaz zcizeni,
predkupni pravo s vécné-pravnimi ucinky ¢i zastavni pravo (§ 1309 odst. 2, § 1316
obcanského zakoniku). V ptipadé potizované nemovitosti zadné tyto pravni vady nejsou.
Tim doslo k vylouceni stavu, kdy by prava 3. 0sob (napft. zastavni pravo) po prevedeni
byla zachovana, ¢imz by zatézovala nového majitele nemovitosti. Dale, pokud by u
nemovitosti bylo sjednano ptedkupni pravo, musi byt nemovitost nabidnuta osobé¢
opravnéné z predkupniho prava; pokud by ta predkupniho préva nevyuzila, lze byt
nabidnout za stejnych podminek jinym osobam. Pfi existenci zastavniho prava je nutné

pamatovat s moznosti existence rizika pfechodu dluhu na kupujiciho, jelikoz ustanoveni
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§ 1888 odst. 2 obcanského zakoniku zcela jasné stanovi, ze piejde-li na nabyvatele
(kupujiciho) pii pfevodu vlastnického prava k véci zapsané ve vefejném seznamu (tj.
jednotce) i zapsané zastavni pravo nebo jina jistota vaznouci na véci, md se za to, ze pieSel
1 dluh zajistény jistotou. Po pfevodu vlastnického prava mize zcizitel vyzvat véfitele v
pisemné formég, aby namisto n¢ho pfijal nabyvatele jako nového dluznika. Neodepte-li
vétitel dat k tomu souhlas, plati, ze souhlas dal, pokud byl na tento nésledek ve vyzve

vyslovné upozornén.

Rizika spojena se spole¢enstvim vlastniki jednotek (SVJ)

V tomto ptipad¢ bylo nezbytné se zajimat o financni stav spolecenstvi vlastniki
jednotek, k jehoz provéteni poslouzila ucetni zavérka ve sbirce listin rejstitku SVJ
u prislusného soudu, dale o stavu bankovniho uétu s pfedsedou SVJ a vysi fondu oprav.
Dale si nechat vystavit potvrzeni plynouci ze skute¢ného finanéniho stavu SVJ bytového

domu, kde se bytova jednotka nachazi a informovat se o tom jaké smlouvy SVJ uzavira.

V tomto ohledu je nutné pamatovat na ustanoveni § 1186 odst. 2 obcanského
zakoniku, dle néhoz prodavajici dolozi pii prodeji jednotky nabyvateli potvrzenim osoby
odpovédné za spravu domu (tedy SVJ), jaké dluhy souvisejici se spravou domu
a pozemku piejdou na nabyvatele jednotky, popfipadé Ze takové dluhy nejsou. Za dluhy,
které na nabyvatele jednotky piesly, ruci prevodce (prodavajici) osobé odpovédné za

spravu domu (SVJ).
4.4.6 Rizika spojenas podpisem smlouvy

Pokud ma kupujici dostatek finan¢nich prostfedkd na koupi nemovitosti, vybrana
lokalita mu vyhovuje, byl mu schvaleny Gvér a vybrand nemovitost nema zadna rizika
a komplikace spojena s cizimi pravy, mize kupujici pfikro¢it k podpisu pievodni

smlouvy.

Pfed podpisem samotné kupni smlouvy obvykle kupujici podepisuje bud’
rezervaéni smlouvu, nebo smlouvu o smlouvé budouci, aby mél kupujici jistotu, ze za
danych podminek nekoupi nemovitost jiny zajemce. Prodavajici naproti tomu bude mit
diky tzv. ,,bloka¢ni zaloze* obsazené v rezervacni smlouvé zvysenou jistotu, ze kupujici

nemovitost opravdu koupi.

Rizika rezervac¢ni smlouvy
Rezervaéni smlouva je charakteristickd tim, ze ve smlouvé nejsou jasné

definovany nalezitosti, které¢ by méla smlouva spliiovat. Pokud kupujici odstoupi od
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smlouvy, pfipadne rezervaéni poplatek (tzv. ,blokacni zaloha*) vcelé¢ vysi
prodavajicimu; pro kupujiciho snad pfipadd v Givahu namitat neplatnost propadnuti
rezervacni zalohy, a to dle ustanoveni § 1814 pism. c) obCanského zédkoniku Vv ptipadech,
kdy uzavtel rezervacni smlouvu s realitni kancelafi. Na druhou stranu pro prodavajiciho
je rezervacni smlouva zavazek byt prodat kupujicimu, i kdyz by se naSel lepsi kupujici
(ledaze je sjednana vyhrada lepsiho kupce dle ustanoveni § 2152 a nasl. obcanského

zakoniku).

Mezi jedno z rizik spojenych s rezerva¢ni smlouvou patii, kdyz kupujici nebo
prodavajici nesouhlasi s podminkami kupni smlouvy, anebo kupujici neznd dokonale

technicky stav budovy.

Tato rizika byla eliminovana provéfenim jednotky statikem, byly predem
domluveny podminky smlouvy kupni, ktera byla sepsana jesté pred uzavienim smlouvy
rezervacni. Smlouva byla ovéfena pravnikem a byly v ni definovany obvyklé nalezitosti,

které by méla rezervacni smlouva spliiovat. Mezi takovéto nalezitosti patii zejména:

strany rezervacni smlouvy

- udaje 0 nemovitosti, resp. jeji specifikace (coz je podstatna nalezitost kupni

smlouvy)
- Kkupni cena (podstatna naleZitost kupni smlouvy) a lhita pro jeji splaceni
- vySe rezervacni jistiny
- |hdta pro sloZzeni rezervacni jistiny, a nasledné téz zbytku kupni ceny,
kupujicim a misto, kde ma takovouto rezervacni jistinu, a kupni cenu, sloZzit
- termin podepséani samotné kupni smlouvy

Timto krokem byl kupujici ochranén od skrytych vad nemovitosti, které by byly

zjistény pred podpisem kupni smlouvy, a hlavné ze ztraty rezervacni jistiny.

Rizika smlouvy o budouci smlouvé kupni

Nalezitosti této smlouvy jsou definovany v § 1785-1788 obcanského zakoniku.
Diky sestaveni této smlouvy je pfedchdzeno rizikiim, které byly jiZ zminény u smlouvy
rezervacni. Je taktéz vhodné do smlouvy o budouci smlouvé kupni rovnou vepsat i znéni
budouci kupni smlouvy, pfi¢emz jeji uzavieni je vhodné vézat na slozeni celé kupni ceny

do uschovy.
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Rizika kupni smlouvy

Pfi sestavovani samotné Smlouvy by si kupujici pamatovat na nasledujici rizika:

riziko nejasné, nedokonalé ¢i pravné vadné kupni smlouvy,

- vlastni zajisténi pfevodu vlastnického prava k nemovitosti,

- zaplaceni a pfevod hemovitosti,

- Uprava prav z vad nemovitosti

- uprava vyklizeni nemovitosti prodavajicim a jeji predani kupujicimu
- pfepis energii a médii na kupujiciho,

- vyporadani dluhi vaznoucich na nemovitosti ¢i dluhii vii¢i SVJ.

Kupni cena byla zajisténa ptedem ptes vybranou uschovu, aby kupujici predesel

riziku ztraty bytu i financi.

Kviili vyskytujicim se rizikiim prosly vS§echny smlouvy pravni kontrolou, kterou

je vhodné ptenechat nejlépe advokatovi, popt. taktéZ notafi.
4.4.7 Transakeni rizika

Po podpisu kupni smlouvy je nutné pievést kupni cenu od kupujiciho

k prodavajicimu a provést vklad vlastnického prava na katastru nemovitosti.

Zde se lze s riziky na stran¢ kupujiciho, kdy prodavajici odmitne opustit a pfedat
byt, pfeda ho nevyklizeny, poSkozeny, popf. S odpojenymi odbérnymi misty, popf.
s rizikem, Ze véfitelé prodavajiciho budou namitat relativni neti¢innost pravniho jednani
(ve smyslu ustanoveni § 589 a nasl. obcanského zakoniku). Na strané prodavajiciho se
jedna zejména 0 riziko v podob¢ nezaplaceni kupni ceny, popt. zaplaceni pouhé jeji ¢asti
(Sobotka, 2014).

Resenim téchto problémi je prizvéni tieti 0soby, kterd penézni prostiedky ve vysi
kupni ceny u sebe zafixuje po dobu, nez bude cely proces koup€ u konce a vlastnické
pravo bude pievedeno. Za tieti stranu je povazovan zejména advokat ¢i notaf, tedy osoba,

ktera je pi1 vykonu své funkce vazana profesnimi piedpisy.

Pted podpisem kupni smlouvy by méla byt kupni cena sloZzena v uschové, ¢imz se
vylou¢i riziko nezaplaceni kupni ceny; aZ po slozeni kupni ceny se podepiSe samotna
kupni smlouva (podpisy budou alespoii na jednom vyhotoveni smlouvy ufedn¢ ovétreny)
a takovato smlouva se spolu s ndvrhem na vklad vlastnického prava poda na ptislusny

katastr nemovitosti (Sobotka, 2014).
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4.4.8 Katastralni rizika pri zapisu nového vlastnika

Katastralni rizika souvisi zejména s netiplnym ¢i nespravnym sepsanim navrhu na
vklad, popf. s nedostatkem ve znéni smlouvy, ktery zpiisobuje, Ze piislusny katastr vyzve
ucastniky fizeni, aby zjisténé nedostatky odstranili. V samotné kupni smlouvé je tudiz
vhodné mit ustanoveni, které zavaze smluvni strany odstranit nedostatek, v ptipad¢ kdy
katastr odmitne kvali nému provést zapis, pfipadné je zavdze podat spravny, tedy

perfektni, navrh na vklad.
4.4.9 Rizika uhrady dané z nabyti nemovitych véci

S t¢innosti od 1. listopadu roku 2016, kdy doslo k novelizaci jiz diive citovaného
zakonného opatfeni Senatu zakonem ¢&. 254/2016 Sb., je poplatnikem dan¢ z nabyti
nemovitych véci nabyvatel neboli kupujici.

Vzhledem k tomu, Ze tato novela je v i€innosti pouze jeden rok a 5 mésict, neni
dostate¢né rozsifena mezi Sirokou vetejnost. Z toho divodu muze plynout riziko
nevédomosti o tom, ktera ze stran kupni smlouvy ma danovou povinnost, a tim vznika

nedodrzeni zavazkl vici ptislusnému finanénimu tfadu ze strany, v jehoz obvodu se

nemovitost nachézi, kupujiciho.

Dalsim rizikem je nepodani danového piiznani k dani z nabyti nemovitych véci
kupujicim nebo nezaplaceni piedmétné dané véas. Urok z prodleni se pak hradi
Finan¢nimu ufadu z dluzné ¢astky, a to dle ustanoveni § 51 odst. 1 citovaného zdkonného

opatfeni Senatu.

Pokud kupujici po n€¢kolika vyzvach dan nezaplati, dochazi k vymahani dluzné
¢astky a nasledné exekuci. Z takovéhoto diivodu doslo k pfeneseni povinnosti uhradit dan
Z nabyti z prodavajiciho na kupujiciho (zékon ¢&. 254/2016, Sb.). Tim zakon eliminuje
riziko stanoveni nespravného platce dané stejné, jako motivuje poplatnika, aby podal

danové priznani a uhradil vypoctenou dan véas.
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5. Zaver

Cilem bakalaiské prace byla charakteristika a FeSeni rizik spojenych s nakupem
nemovité véci a jejiho financovani, stejné jako jeji ocenéni pro ucel hypote¢niho tvéru

a dané z nabyti nemovitosti.

Literarni reserSe se zabyvala vymezenim zakladnich pojmi a metod, na nichz je
navazana prakticka ¢ast. Prvné byl charakterizovan pojem nemovitost, predstaveni trhu
s nemovitostmi tak, aby bylo mozné dana rizika maximalné eliminovat. Déle byl popsan
proces ndkupu nemovitosti, kterému se vyplati vénovat Cas piedtim, nez dojde
k samotnému hledani nemovitosti. Na tento proces navazuje samotny nakup bytové
jednotky a moznosti jeho financovani. Ke konci literarni reSerSe je vénovana kapitola

k predstaveni vSech rizik, se kterymi se kupujici mtize pii koupi nemovitosti setkat.

Pro tuto praci byla vybrana bytova jednotka 1+1 v Ceskych Bud&jovicich, méstské
¢asti Suché Vrbné, ktera byla pro ucely hypote¢niho Gvéru a dané z nabyti nemovitosti
ocencna dle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpist,
porovnavaci metodou za pouziti korek¢énich Ciniteld, ktera odrazi aktualni situaci na trhu.
Bytova jednotka byla porovnavana sdalsimi 3 nemovitostmi Vdané lokalité.
Z prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti byla stanovovédna pravdépodobnd vyse
odhadni (trZni) ceny, ktera Cinila 1 675 000 K¢&. Na zakladé odhadni ceny a poskytnutych
informaci o Zadateli, byly vykalkulovany hypote¢ni uvéry, které mezi sebou byly
porovnany. Stanoveni dan¢ z nabyti nemovitych véci definuje zakonné opatieni Senatu
¢. 340/2013 Sbh., ve znéni pozdéjsich predpist (tzn. zakona ¢&. 254/2016 Sh., o dani
z nabyti nemovitych véci), na jehoz zaklade byla vypoctena dan z nabyti nemovitych véci
na ¢astku 67 000 K¢ neboli 4 % z kupni a zaroven i odhadni ceny nemovitosti. V analyze
trhu s nemovitostmi v Ceskych Budéjovicich byla zohlednéna pramérna cena byti za 1
m? uzitné plochy bytu, vyvoj cen byti o dispozici 1+1 v Ceskych Budg&jovicich
v porovnani s Ceskou republikou, vyvoj primérné trzni ceny bytovych jednotek v letech
2010-2018, vyvoj urokovych sazeb a vyvoj objemu novych hypoték, které byly
poskytnuty v poslednich letech.

Uplné prvotnimi riziky, se kterymi se kupujici maze setkat, jsou finanéni rizika, mezi
které patii nedostatek finan¢nich prostiedkt kupujiciho, neschopnost splacet a rizika

spojena s uvérem. Dale jsou v praci zohlednény rizika spojena s vybranou lokalitou
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a nemovitosti, pravni rizika, transak¢ni rizika a rizika spojena s dani z nabyti nemovité

vécl.
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Summary

The present bachelor thesis aims at characterization and solution of selected risks
related to acquisition of immovable property, legal acts performed during financing and
payment of administrative fees (i.e. taxes) as well as explains the settlement
of subsequently arisen risks.

The theoretical part defines doctrinal concepts inherent in literature and other
accessible sources, cites recently adopted Civil Code (act no. 89/2012, within the meaning
of later amendment), describes the acts of affected persons and institutions, as well as the
methods of real estate pricing based on market principles, and finds the sources
of financing of purchased real estate (i.e. flat).

The practical part characterizes the real estate market in a selected locality
pursuant to current offer (supply) and demand within the market from a microeconomic
point of view applying examples of financing.

The conclusion sums up risks arising from the performed purchase of a real estate

and ways of their resolution.

Keywords: law, Land Registry, financing, evaluation of property, real estate transfer tax,

microeconomics, sources of financing, risk management

51



Seznam zdroju

Dopravni podnik mésta Ceské Bud&jovice [Online]. (c2009-2018). Retrieved March 28,
2018, from https://www.dpmcb.cz/

Doba splatnosti hypotéky. [online]. Banky.cz. [cit. 2018-04-07]. Dostupné z:
https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/doba-splatnosti-hypoteky/

Financ¢ni sprava [online]. (c2014). Retrieved February 15, 2018, from
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/byt/

Finanéni poradna: Jak nastavit délku fixace tirokové sazby hypotéky [Online]. (c2003-
2018). In Novinky.cz. BORGIS. Retrieved from https://www.novinky.cz/bydleni/reality-
a-finance/309480-financni-poradna-jak-nastavit-delku-fixace-urokove-sazby-

hypoteky.html

Hodbod’ R. (2009). Ochrana spotiebitele pii nakupu nemovitosti prostiednictvim realitni
kancelare. (bakalaiska prace). Vysoka skola ekonomicka v Praze. [cit. 2018-03-05].
Dostupné z: https://insis.vse.cz/zp/portal_zp.pl?podrobnosti_zp=20196

Hladilek, M., (2015). Nemovitosti jsou mé radosti. Zlin, Cesko: Tigris, spol. s r.0.

Hovorkova, Katefina. S jakymi vydaji navic pocitat, kdyz se rozhodnete pro hypotéku.
In: IDNES.cz [online]. MAFRA, ¢1999-2018, 4.1.2018 [cit. 2018-04-08]. Dostupné z:
https://finance.idnes.cz/hypoteka-uver-na-bydleni-pujcka-dnc-
/pujcky.aspx?c=A180103 124541 pujcky kho

IDOS [online]. Retrieved March 28, 2018, from
https://jizdnirady.idnes.cz/ceskebudejovice/spojeni/

In: Povodiiovy plan statutarniho mésta Ceské Budg&jovice [online]. Statutarni mésto
Ceské Budgjovice, c2007-2015, 30.11.2015 [cit. 2018-03-27]. Dostupné z: http://dpp.c-
budejovice.cz/pub_544256/index.html

Jak spravné zjistit prodejni cenu nemovitosti a jaké jsou nejcastéjsi chyby prodavajicich
pti odhadu ceny nemovitosti? In: Remax Alfa [online]. PTE Alfa s.r.o, c2018, 26.2.2018
[cit. 2018-04-05]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/clanky/nejcastejsi-chyby-

prodavajicich-pri-stanoveni-ceny-nemovitosti

52


https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/doba-splatnosti-hypoteky/
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/byt/
https://insis.vse.cz/zp/portal_zp.pl?podrobnosti_zp=20196
https://jizdnirady.idnes.cz/ceskebudejovice/spojeni/
http://dpp.c-budejovice.cz/pub_544256/index.html
http://dpp.c-budejovice.cz/pub_544256/index.html

Korec, Evzen. Pozemky ukryvaji poklady. Praha: Ekospol, 2015. ISBN 978-80-260-
8731-1

Mankiw, N. Gregory. Zdsady ekonomie. Praha: Grada, 1999. Profesional. ISBN 80-7169-
891-1

Mazancova M., (2015). Je stdle tieba znalecky posudek? [online]. Ceské Reality.cz. [cit.
2017-12-29]. Dostupné z: https://www.ceskereality.cz/clanky/je-stale-treba-znalecky-
posudek-23761.html

Mapy.cz [online]. Retrieved March 31, 2018, from https://mapy.cz/

Mésto Ceské Budgjovice [online]. Retrieved March 31, 2018, from http://www.c-

budejovice.cz/

Moravec, Martin. Smérné hodnota vs. znalecky posudek. In: Férovy makléf [online].
Ostrava: Férovy maklét, c2018, 4.6.2016 [cit. 2018-04-05]. Dostupné z:

https://www.ferovymakler.cz/smerna-hodnota-vs-znalecky-posudek/

Novakova, J. (¢1999-2018). Domaci radce: co si ohlidat, kdyz kupujete nemovitost.
Nastrah je dost [Online]. In IDNES.cz. MAFRA. Retrieved from:
https://finance.idnes.cz/koupe-nemovitosti-jak-na-to-dfy-
/podnikani.aspx?c=A170124 225819 podnikani_kho

Olejarové Z., Prdavni vztahy k nemovitostem od roku 2014. [online]. Portal Pohoda. [cit.
2018-02-02]. Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/novy-obcansky-

zakonik/pravni-vztahy-k-nemovitostem-od-roku-2014/

Ort, Petr. Moderni metody ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni

institut vysoka skola, 2007dotisk. ISBN 978-80-7265-113-9

Paskova, Martina a Josef Zelenka. Vykladovy slovnik. Praha: Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR, 2002.

Pojisteni schopnosti splacet: potrebuji ho nebo ne? [online]. MONETA Money Bank,
a.s.. [cit. 2018-04-07]. Dostupné z: https://www.hypoteka.cz/detail/pojisteni-schopnosti-

splacet-potrebuji-ho-nebo-ne/

Pojisténi schopnosti spldacet piijcku [Online]. (c2018). In Ceskd spoFitelna. Ceska
sporitelna. Retrieved from https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/pojisteni/pojisteni-

schopnosti-splacet-pujcku

53


http://www.c-budejovice.cz/
http://www.c-budejovice.cz/
https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/novy-obcansky-zakonik/pravni-vztahy-k-nemovitostem-od-roku-2014/
https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/novy-obcansky-zakonik/pravni-vztahy-k-nemovitostem-od-roku-2014/
https://www.hypoteka.cz/detail/pojisteni-schopnosti-splacet-potrebuji-ho-nebo-ne/
https://www.hypoteka.cz/detail/pojisteni-schopnosti-splacet-potrebuji-ho-nebo-ne/

Povodiiové mapy. [online]. Ceské asociace pojistoven. [cit. 2018-04-07]. Dostupné z:

http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/povodnove-mapy

Portal digitalni mapy: verejné spravy Jihoceského kraje [Online]. (c2014). Retrieved
April 13, 2018, from www.gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz

Reality Morava [online]. (c2005-2018). Retrieved March 28, 2018, from

https://www.realitymorava.cz/

Reality Mix [online]. (c1999-2018). Retrieved March 20, 2018, from
http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-cena-
bytu.html

Soucek, Michal. Jak uspésné prodat nemovitost, aneb, Co byste urcité méli védet o

realitnim trhu. Praha: QARA, 2015. ISBN 978-80-87324-23-3.

Syrovy, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5., zcela pieprac. vyd. Praha: Grada, 2009.
Osobni a rodinné finance. ISBN 978-80-247-2388-4.

Schneiderova Heralova, Renata. Ocernovadni nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni

technické, 2008. ISBN 978-80-01-04032-4.

Sustrova, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, 2017. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-774-5.

Sobotka, D. Transakéni rizika v realitnich obchodech [online]. In Pojisteni.com.
Retrieved from http://blog.pojisteni.com/rizika-v-realitnich-obchodech-2-dil-transakcni-
rizika-747, 2014

Tomsik, Vladimir. Limit LTV u hypote¢nich uvérl je pfirozenou a nutnou soucasti
fizeni rizik. In: Ceskd ndrodni banka [online]. Ceska narodni banka, ¢2003-2018,
12.12.2016 [cit. 2018-04-13]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/blog_cnb/prispevky/tomsik _20161212.html

Temrova, Pavla. Realitni kuchaika: prakticky radce na trhu s nemovitostmi v Ceské

republice. Praha: [Pavla Temrova], 2017. ISBN 978-80-270-1105-6

Teply, Petr. Navigator bezpecného uveru. Praha: Karolinum, 2013. ISBN 978-80-246-
2287-3

54


http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/povodnove-mapy
http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-cena-bytu.html
http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-cena-bytu.html
http://blog.pojisteni.com/rizika-v-realitnich-obchodech-2-dil-transakcni-rizika-747
http://blog.pojisteni.com/rizika-v-realitnich-obchodech-2-dil-transakcni-rizika-747

Uzemné analytické podklady Moravskoslezského kraje aktualizace 2017: Rozbor
udrzitelného rozvoje uzemi [online]. Ostrava: Krajsky ufad Moravskoslezského kraje —
odbor uzemniho planova ni a stavebniho tadu, 2017 [cit. 2018-04-09]. Dostupné z:

https://www.msk.cz/assets/uzemni_planovani/final_uap_msk 2017 ruru_text titul.pdf

Vysledky odborné studie. (2011). [online]. MasterCardWorldwide. [cit. 2018-02-
03]Dostupné z: http://srsv.vse.cz/wp-
content/uploads/2011/12/Vysledky CCoC_2011 FINALL.pdf

Zakon ¢. 89/2012 Sb.: Zakon obc¢ansky zakonik [Online]. (2018). In Zakony pro lidi.cz.
AION CS. Retrieved from https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89%#cast3

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni
pozdé&jsich predpisi

Zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveéru, ve znéni pozdejsich predpist

Zakon €. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni pozd¢jsich piedpist

Zakon €. 358/1992 Sb., notarsky tad, ve znéni pozdé¢jSich predpisii

7

55



Seznam obrazkl a tabulek

Obrazek 1: Povodiiovy plan statutarniho mésta Ceské Bud&ovice .......covvvrvrevirennnn. 39
Obrazek 2: Mapa socialniho zazemi v lokalité Suché Vrbné ..........ccccvviviiiiiiiiiininnns 40
Obrazek 3: Dopravni model MESTa ........cccvviiiiiiiiiiiiiii e 41
Obrazek 4: Dopravni infrastruktura............cccooveiiiiiiicii s 42
Obrazek 5: Mapa INteNZIty NTUKU...........cccooiii 43
Tabulka 1: Aplikace korekEnich Cinitell .........covvviiiiiiiiiiiiiii e 22
Tabulka 2: OceNovana NEMOVILOST ......ccviriieiriieiee it 24
Tabulka 3: Porovnadvana nemovitost CIS10 1 ........cccviiiiiiiiiiiiiciceceeee e 25
Tabulka 4:Porovnavand nemovitost CIS10 2 .......ccviiiiiiiiiiiiesecece e 26
Tabulka 5: Porovnavana nemovitost CIS10 3 .......ccooiiiiiiiiiieiie e 26
Tabulka 6: Primérna cena nemovitosti v K& za 1 m? uzitné plochy bytu ............c......... 28
Tabulka 7:Informace 0 KupUjiCim.........coiviiiiiiiiiiec e 32

Tabulka 8: Vypocet vyse veru k dofinancovani hypote¢niho uvéru do vyse kupni ceny

........................................................................................................................................ 34
Tabulka 9: Porovnani hypote€nich GVEIT .......ccveeriireiiiisisisee e 35
Tabulka 10: POPIALKY .......ooveiieiiieie e e 36
Tabulka 11: ROZPiS lINEK MHD ..ot 42

56



Seznam priloh

Pfiloha 1: Ocenéni nemovitosti

Piiloha 2: Smérna hodnota.......

57



Priloha 1: Ocenéni nemovitosti

. , Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana
Ocenovana . Y . N . N
. nemovitost ¢. | nemovitost ¢. | nemovitost ¢.
jednotka
1 2 3
Zakladni informace o nemovitosti
Dispozice jednotky 1+1 1+1 1+kk 1+kk
Méstska ¢ast Suché Vrbné | Suché Vrbné | Suché Vrbné | Suché Vrbné
C. Budéjovice | C. Budé&jovice | C. Budé&jovice | C. Budé&jovice
Katastrdlni dzemi 5 5 5 5
Okres C. Budéjovice | C. Budé&jovice | C. Budé&jovice | C. Budé&jovice

Zakladni udaje pro porovnani

Vyméra v m2 44,42 39 32 30
Prodejni cena celkem v K¢ X 1500 000 1450000 1 600 000
Cena za jednotku v K¢ X 38462 45313 53333
Aktualizace nabidky 08.03.2018 20.02.2018 24.02.2018
Korekce 0,90 0,90 0,85
Upravena hodnota v K¢ 34 615 40781 45 333
Technické parametry
Lokalita Stejnd Stejnd Stejnd
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravend hodnota v K¢ 34 615 40781 45 333
Technicky stav bytového domu plastova okn?, . o Lepsi
nezatepleny Lepsi Stejna (novostavba)
Korekce 0,98 1,00 0,90
Upravend hodnota v K¢ 33923 40781 40 800
Technicka vybavenost byt.
domu Lepsi Lepsi Stejna
Korekce 0,95 0,96 1,00
Upravena hodnota v K¢ 32227 39150 40 800
Vybavenost bytu Dobra Horsi Lepsi Lepsi
Korekce 1,04 0,95 0,92
Upravena hodnota v K¢ 33516 37193 37 536
Dopravni dostupnost a
parkovani Dobra Stejna Horsi Stejna
Korekce 1,00 1,02 1,00
Upravena hodnota v K¢ 33516 37936 37 536
Dopravni spojeni 4 linky MHD 2 linky MHD | 4 linky MHD | 1 linka MHD
Korekce 1,04 1,00 1,05
Upravena hodnota v K¢ 34 857 37936 39413
Atraktivita objektu Dobra Stejna Stejna Stejna
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota v K¢ 34 857 37936 39413
Jina technicka korekce Ne Ne krbova kamna Ne
Korekce 1,00 1,02 1,00
Upravena hodnota v K¢ 34 857 38 695 39413
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Ostatni parametry

Velikost nemovitosti Mensi Mensi Mensi
Korekce 1,02 1,02 1,06
Upravena hodnota v K¢ 35554 39 469 41778

Dispozice 1+1 1+1 1+kk 1+kk
Korekce 1,00 1,03 1,03
Upravend hodnota v K¢ 35554 40 653 43 031

Podlasi 3.patro 2.patro 3.patro 2.patro

z celkem 3 z celkem 4 z celkem 3 z celkem 3
Korekce 0,98 1,00 0,97
Upravena hodnota v K¢ 34 843 40 653 41740

Zahrada Ano Ano Ano Ne
Korekce 1,00 1,00 1,06
Upravend hodnota v K¢ 34 843 40 653 44 244

Garaz Ne Ne Ne Ano
Korekce 1,00 1,00 0,85
Upravena hodnota v K¢ 34 843 40 653 37 608

Vysledna porovnavana hodnota

Porovndavaci hodnota 1 jednotky 37701 34 843 40 653 37 608

Porovnavaci hodnota celkem 1674 685 X X X

Porovnavaci hodnota celkem po zaokrouhleni

1 675 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Moderni principy ocefiovani nemovitosti (Ort, 2007)
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Priloha 2: Smérna hodnota

imares hodnota - byt (pefioba & 24) hitp: smemahodsnta finan oeisprava o 20 T by

Smeéerna hodnota (2017)

Byt (piiloha €. 2A)

Zakiadni odaje

oihec: Ceske Buddjovice (okmes Ceske Budgjovice)
Katastralni tzemi: Ceske Budjovice 5

Cislo popisné / Sislo evidentni:

Cislo by n:

Podiatw s plocha m?: 4442

rezbvany podil: 171

Orientacni smérna hodnota: 964 723.30 K¢

Upmzornéni: Tato smérnsg hodnota nemovité véci je hodnoton orientaénd a slowfi pouze
pro Vaii zikladni informaci

Konecné urieni sméme hodnoty pro vyméfen: dané = nabyti nemovitych vaci je v kompetenci phislusneho
spravee dapé, kiery na zakiladé adagl wvedenych poptatnikem v plilchach daboveha pizndm postupuge podle
rakonneho opatdend Senatu £ 3900201 3 Sh, 0 dani 7 maby i pemovitych véci, ve zpéni pordéjzich predpisa

a podie rakona € 280v2000 Sh., dsfiovy Fad, ve znén pordéjSich pledpisi.

DEH ¥ LEC FAN 1 )
964 72330 44 47 21 T1E X2 1 958,00 1,252 0,700
¥l ¥1 ¥a ¥4 ¥E Vi ¥7 Lk ] Yo Vg
1.0 1.10 1.15 1100 1100 0499 1 JW0 1 000 1 00 1,00
Y jpodet VEOreL

£§=1-0M5x 42= 0,790 5= 1-0UM5xy

I=100x LIOx LISx 1 dx 1 00x059x 100x 100x 1,00x 1,00= [=V1xVIxViz _ _x1Vax
1,252 V1
UAC=Z]1 958 00x 1252 x0790= 21 718,22 UEC=FCxlx s
DEH= 4442 x 21 TIB22 =064 723,30 DEH=v x UZC
DSH po plepotin podiem = 964 723,30 % 11 = 564 723,30 DSH x podil

Posiep unfeni sméme hodnoty spranvege vviilieka & £1% 2013 55, k provedeni rakeantho opate ni Sendbe o dani z nabwti
memeow ity ch vici (dile jen avhiaska).

D5 EE: didi smérmd hodnota bvin v K2

L epravend rakiadni esa podisghmd plochy byiey K& zam®
20 zikladni @ea podizhovs plochy by K2 v 22 m?

v viménm podlahond plody bytav m®

I: index @ mviho porovnasl

= kneficient sfi servchy, hodnota koelicieaty il ne jmens (L6

Zdroj: financnisprava.cz
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