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ANOTACE

Tato prace bude zamérena na trzni ocenovani nemovitosti za ucelem ziskani bankovniho
uveru a hlavnim cilem je charakteristika procesu pro ziskani bankovniho uveru véetné metod
vyuzivanych v praxi na konkrétnich pripadech. Prace je psana popisnou formou a mohla by
poslouzit jako ndvod pro trini oceneni nemovitosti aje v souladu s pozZadovanymi
naleZitostmi bakalarské prace.
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TITLE

Market valuation of property in order to obtain a bank loan

ANNOTATION

This work will be focused on market valuation of property in order to obtain a bank loan and
its main target is the characteristic of process to obtain a bank loan including methods used
in practise on the specific examples. The work is written by descriptive form and it could
serve as a manual for market valuation of real estates and it is in compliance with
requirements for bachelor work.
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Uvob

Tato bakalarska prace se zabyva trznim oceflovdnim nemovitosti za ucelem ziskani
bankovniho uvéru. Tato problematika je velmi obsahld, a proto je nejdfive vysvétleno, co
znamena ocenovani obecné, jeho historicky vyvoj a soucasny stav, kde jsou popsany osoby,
které se touto ¢innosti dnes zabyvaji. Poté zde jsou rozebrany zakladni pojmy, které se této
problematiky tykaji, navic rozd€lené¢ podle zadkona, legislativnich norem apodle jejich

souvislosti pfimo s oceflovanim pro bankovni tcely.

Dalsi kapitolou je kapitola ceny ahodnoty, ve které je vysvétlen rozdil mezi cenou
a hodnotou a zaroven zde jsou uvedeny jejich jednotlivé druhy, které je nutné pochopit a znat.
Nasleduji konkrétni metody trzniho oceniovani a jejich detailni popis, a postupy. Presnéji se
jednd o metodu porovndvaci, vynosovou anakladovou a jejich podskupiny. Na konci
teoretické Casti bakalarské prace jsou uvedeny mozné podklady slouzici pro ocenovani

nemovitosti, rozdélené podle mista jejich zhotovitele a podle toho, kdo je obstarava.

Prakticka cast prace se zabyva konkrétnimi ptipady trzniho ocenéni a jejich vyznamem pro

banky a také pravidly, které banky urcuji pfi oceniovani nemovitosti jako zastavy.

Problematiku ocefiovani nemovitosti upravuji zdkony a vyhlasky. Jednd se predevs§im
o zdkon o ocenovani majetku, stavebni zakon a obCansky zékonik. Samoziejmé je zde

1 mnoho dal$ich nafizeni a vyhlasek, které je tfeba dodrzovat.

Cilem této prace je charakteristika procesu pro ziskdni bankovniho uvéru, véetné metod
vyuzivanych v praxi na konkrétnich ptipadech a jeho vlivem na poskytovani Givéru bankami.
V dnesni dobé je to diilezit¢ téma, protoze malo obcCant disponuje dostatkem financ¢nich
prostiedkli, aby nemusel vyuzit bankovni uvér k preklenuti casového nesouladu, mezi

potiebou finan¢nich prosttedkt a jejich nedostatkem.

Na konci prace jsou popsany vlastni ndvrhy, které byly v pribéhu vypracovavani prace

zjistény a precizovany.
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1 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocenovani nemovitosti je ¢innost, kdy je urCité nemovitosti pfifazen penézni ekvivalent.

[5, str. 5]
Historie a soucasny stav trZzniho ocenovani
Historie a vyvoj

Vyvoj a soucasny stav ocetiovani souvisi s vyvojem trhu s nemovitostmi. Protoze do roku
1989 byla v Ceské republice centralné planovana ekonomika, byly zde nastavené ceny, které
zadnym zptisobem nereflektovali situaci na trhu. Proto se trh s nemovitostmi zacal vyvijet az
po roce 1989. Jeho rozvoj byl spojen s odstraiiovanim administrativnich a legislativnich
bariér. Zaroven se jednotlivé segmenty trhu nemovitosti rozvijely rozdilnym tempem, a proto

bylo nutné sledovat postupné se vyvijejici nabidku a poptavku.

Zatimco oblast trhu snebytovym vyuzitim je regulovdna pouze slabg, tak
regulace v oblasti bydleni je pomérné silnd. Jedna se jednak o regulaci najemného pro cast
najemct, ataké z hlediska trhu nemovitosti malo efektivni ochran¢ ndjemcti. Tento stupen
rozvoje a ptipadné omezeni je nutné zohlednit pfi oceflovani. Mezi jeden z nejrozvinutéjsich
trhti s nemovitostmi v Ceské republice miizeme zafadit trh komerénich prostor
zejména v Praze, na ktery vstoupilo uzZ mnoho zahrani¢nich institucionalnich investort. Tento
trend spolu s celosvétovou globalizaci probiha na vsech trzich, tedy i na trhu s nemovitostmi
bude mit v budoucnu velky vliv na stéle silici pouzivani mezinarodné uznavanych ptistupti

k oceniovani nemovitosti 1 u nas.

Velky vliv na rozvoj praxe ocenovani nemovitosti u nads ma i vyvoj na trhu hypotec¢niho
financovani. Prvnim impulsem tohoto trhu bylo poskytovani stitni podpory hypotecnich
uvért predevsim fyzickym osobam, které probiha od srpna roku 1996. Druhym impulsem,
ktery umoznil vyrazny néartst objema uvért, byl vyrazny pokles trokovych sazeb z diivodu

konkurenc¢niho boje mezi poskytovateli tvérti, coz probihd i v soucasnosti. [5, str. 57]
Soucasny stav

V soucasné praxi oceniovani nemovitosti se pohybuji zejména tfi skupiny osob, které tuto

¢innost vykonavaji.

Prvni skupinou jsou podnikatel¢ (pravnické i fyzické osoby), jejichz podnikani je

podminéno vydanim koncese Zivnostenskym ufadem podle Zivnostenského zakona. Tento
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zékon také stanovuje pozadavky na vzdélani zadatele o koncesi odhadce s ohledem na
vybranou kategorii oceflovani majetku a vymezuje pozadavky na zamezeni stfetu zajmd,

uchovani ditvérnosti informaci a na fddné provozovani ¢innosti.

Druhou skupinou jsou znalci (fyzické osoby) aznalecké ustavy (pravnické osoby)
jmenovani ministrem spravedlnosti nebo ptedsedou krajského soudu podle zakona 36/1976
Sb., o znalcich a tlumocnicich v platném znéni. Znalci jsou jmenovani na zakladé vybéru
mezi osobami, které spliiuji podminky pro jmenovani. Navrhy na jmenovéani podavaji statni
organy, védecké instituce, vysoké Skoly, ale 1organizace, ve kterych pracuji osoby
prichazejici v tvahu. O jmenovani lze 1osobné pozadat. Kazdy znalec musi spliovat
nasledujici podminky: ¢eské statni obcanstvi, potfebné znalosti a zkuSenosti v oboru, osobni
vlastnosti, které davaji ptredpoklad odpovédného aftadného vykonu Ccinnosti a souhlas

uchazece se jmenovanim.

Posledni skupinu tvofi zaméstnanci pravnickych osob pracujici v oboru ocefiovani, ale

1 v oborech souvisejicich. Napiiklad vétSina bankovnich tstavii mé své interni odhadce.

V tomto oboru puisobi nékolik vzdélavacich instituci jako je Institut ocenovani majetku
VSE v Praze, Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brné, Bankovni institut a.s., Ceduk s.r.o.
a dal3i. Déle jsou zde rtizné certifika¢ni organy a profesni svazy jedna se naptiklad o Ceskou

komoru odhadct majetku. [4, str. 132]

1.1 Ucely ocenovani nemovitosti
Ocenéni nemovitosti se provadi k riznym uceltim, kterymi mohou byt:

- jeho aktivace v podnikatelském ucetnictvi,

- vyuziti hodnoty nemovitosti pro stanoveni daniového zékladu,

- expertiza pfi oceniovani nemovitosti pro stanoveni dafiového zékladu v ptipad¢ Casti
majetkovych dani,

- podklad pro feSeni pravnich sport,

- muZe byt soucasti ocenéni veétsiho majetku (napf. pfi oceniovani podniku),

- stanoveni pojistné Castky a pojistného pii sjedndvani pojistek na nemovitosti nebo
ocefiovani nemovitosti jako zajiSténi Gvéru - coz je stéZejni pro tuto bakalaiskou
praci.

Tato prace se zabyva pouze trznim ocenovanim nemovitosti, jelikoz je tento druh ocenéni

vyzadovan bankami pro poskytnuti bankovniho uvéru. Trzni ocenovani je nutno povazovat za
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sice systematicky, ale zdroven individualni tvarci proces, ktery spociva predevsim v hledani
cenotvornych argumentti, jejich analyze, a zvdzeni dalSich vlivl a faktorG plsobicich na
hodnotu nemovitosti a to vSe v konkrétnich podminkach trzniho prostiedi. Jako cenotvorné
argumenty lze povazovat predevsim stav nabidky a poptavky, stability ¢i rozkolisanosti, stav
konkurenc¢niho prosttedi a dal§i. Trzni cenu lze pouze odhadnout, a proto je oproti cené

wewr

zkusenosti odhadce. [5, str. 23]

1.2 Zasady ocenovani
Ocenéni by mélo spliiovat nésledujici podminky:

- Byt komplexni — nestranné anezdvislé¢ ptihlédnuti ke zndmym relevantnim
zkuSenostem, zvlasté k cenotvornému charakteru.

- Byt uplné — méla by zde byt moznost srovnani s obdobnym obchodovatelnym
majetkem.

- MozZnost opakovatelného ocenéni — odivodnéné metody audaje, mél by byt
zopakovan postup s obdobnym vysledkem.

- Byt vnitiné konzistentni — je tieba souladu mezi vypovidaci schopnosti pouzitych

vstupnich informaci a metodou s interpretaci vysledku ocenéni. [5, str. 24]

Je potieba zohlednit mnoho faktord a pozadavki, které je tieba pro zjisténi trzni hodnoty
nemovitosti respektovat. Muize se jednat o vécna biemena, predkupni préva, pfistup
k nemovitosti a mnoho dal§ich. Uel ocenéni méa p¥imy vliv na obsah pojmu hodnoty
nemovitosti, kterému musi odpovidat pfislusna metoda ocenéni. Existuje tedy nékolik metod

ocenéni, které 1ze pouzit a které nejsou vzajemné zaménitelné.

1.3 Pozadavky na expertizu

Informaci o trzni hodnoté nemovitosti sdéluje odhadce pomoci pisemné vyhotoveného
ocenéni. Je dilezité, aby bylo ocenéni jednoznacné, piehledné a prikazné, a proto by mélo

obsahovat nésledujici:

- Datum ocenéni — datum, ke kterému je urCend zjiSténd hodnota, protoze
ceny v zavislosti na Case kolisaji.
- Ukol odhadce — mélo by byt jasné, jaké bylo zadani objednatele a také o jaky el

ocenéni se jedna.
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- Podklady pro ocenéni — podklady, které mél odhadce k dispozici aze kterych
vychazel. Jsou diilezité pro pritkaznost ocenéni.

- Identifikace ocefiované nemovitosti — je tieba presn¢ popsat, ¢eho se ocenéni tyka,
aby nedoslo k nejasnostem. U budov se uvadi jejich Cislo popisné nebo parcelni Cislo
pozemku, na kterém je budova postavena. U pozemktli parcelni Cislo au bytovych
a nebytovych jednotek jejich oznaceni podle katastru nemovitosti.

- Popis ocefiované nemovitosti — jedna se o vyméry, tvar, inZenyrské sité, ekologickou
zatéz, miru vyuziti a dalsi.

- Popis pouzitych metod — je zde tfeba uvést metody vyuzité pii ocenéni, a pro¢ byly

zrovna tyto metody vybrany.

1.4 Ocenéni nemovitosti v bankovnictvi

Problematika poskytovani vért je spojena s celou fadou rizik a mezi nejvyznamnéjsi patii
uveérové riziko, tedy riziko, ze klient banky nebude schopen splacet sjednané castky ve
sjednany cas, a tim bance vznikne finan¢ni ztrata. Tohoto se banka snazi vyvarovat pomoci
zastavniho prava k nemovitostem. To ji umoziiuje uspokojit svoji pohledavku zpenéZenim

zastavené nemovitosti.
Banky preferuji nemovitosti jako zastavu hned z nékolika davodii:

- jedna se o redlné aktivum, to znamena, ze maji hmotnou povahu,

- pozemky a stavby jsou pevné spojené se zemi, tedy nepiesunutelné,

- dobfe se s nimi obchoduje, protoze existuje trh nemovitosti, na kterém lze nemovitosti
zpenezit,

- vlastnické pravo k nemovitosti popfipad¢ i ostatni vécnd prava jsou uvedena v katastru

nemovitosti, coz zvysuje jistotu pro vétitele. [4, str. 118]

Oceniovani pro zajisténi uvérovych a ostatnich obchodii banky nemovitostmi je velmi
odpovédnou ¢innosti, jelikoz zde jde o finan¢ni zdravi bank. Od odhadct a znalci se o¢ekava
vysokéd profesionalita a nezdvislost, aby jistota zajiSténi skutecné skytala zaruku ptipadné
realizace zastavy. Je zde rozdil v tom, ze ocenéni se provadi k ur¢itému datu, zatimco Gver se
vaze k delSimu ¢asovému obdobi. To znamena, Ze vyvoj trhu miize v pribéhu trvani Gvéru

rozkolisat zjiSténou cenu. [7, str. 51]
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2 ZAKLADNI POJIMY

2.1 Podle zakona

Nemovitost — definuje ji § 119 obcanského zakoniku (zdkon ¢. 40/1964 Sb., ve znéni

dalsich ptedpist) ,,Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.*

Stavba — vysledek pracovni Cinnosti, ktery lze kategorizovat podle jejiho druhu, ucelu
a vyuziti. Jde vzdy o jednotlivy stavebni objekt. Toto plati i1 tehdy, pokud spolu objekty tvori
funk¢ni celek. Konkrétni stavba je urcena popisnym c¢islem, druhem, katastralnim uzemim

a eviden¢nim cislem. [2, str. 5]

Stavby podle zdakona o oceriovani majetku
Pro ucely ocenovani se stavby ¢leni podle § 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist na:

- Stavby pozemni, kterymi jsou:

o Stavby prostorové soustiedené a navenek prevazné uzaviené obvodovymi
stenami a stiesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi
prostory.

o Venkovni upravy.

- Stavby inzenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, veze, stozary, kominy, plochy a upravy tizemi,
studny a dalsi stavby specialniho charakteru.

- Vodni nadrze a rybniky.

- Jiné stavby.

Stavby podle stavebniho zdkona

V § 2 zakona €. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovani a stavebnim tadu (dale také stavebni
zékon) ve znéni pozd¢jsich predpist ,,stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni,
pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna
stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi
reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zakoné pouzivda pojmu stavba,

rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby.
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Pozemek — podle katastralniho zakona (zak. &. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské
republiky, ve znéni pozdéjsich predpist) je to ¢ast zemského povrchu, oddélenou od ostatnich
Casti hranici zemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho Gizemi, hranici vlastnickou,

hranici drzby, hranici druhu pozemk a rozhranim zptsobu vyuziti pozemkd. [2, str. 5]

Pozemky podle zdkona o oceriovani majetku
Pro ucely ocenovani se pozemky cleni podle § 9 zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni
pozd¢jsich predpisti na:
., Stavebni pozemky.
- Zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina.
- Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti
a zalesnéné nelesni pozemky.
- Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky.
- Jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospodarsky nevyuzZitelné pozemky a neplodna

I3

piida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranni hraz, mocal, bazina.

Pozemky podle stavebniho zdakona
Podle § 2 zékona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim plénovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
ve znéni pozdéjsich predpist rozdélujeme pozemky na:
,,Stavebni pozemek je pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny
k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,
- zastaveny stavebni pozemek je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni
parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici
souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami. *

Parcela — pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen a zobrazen v katastralni mapé

se svym parcelnim Cislem.

Soucéast — je definovana v § 120 ob¢anského zékoniku.
,,Soucasti veci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by
se tim véc znehodnotila.
- Stavba neni soucasti pozemku. *
Jak ze zakona vyplyva, soucasti jsou vSechny neoddélitelné ¢asti. Mize se jednat o zdi,
schody, krovy, okna, dvefe, kotel, kamna zapojend do komina. Za soucast se povazuji

1 stavby, které jsou spolu provozné propojeny. To znamena, ze tyto dvé stavby jsou propojeny
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komunika¢né, naptiklad chodbou, dvefmi, terasou apod. Naopak soucasti nejsou elektrické

spottebice zapojené pouze do zasuvky. [2, str. 11]

PiisluSenstvi - je definovano v § 121 ob¢anského zakoniku.
-, Prislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji viastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
- Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory, urcené k tomu, aby byly s bytem
uzivany.
- Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady
spojené s jejim uplatnénim. *
Mezi piislusenstvi bychom mohli zaradit kiillnu, dievnik, Zumpu, kanalizaci, ptipojku vody
a dalsi. PisluSenstvim mtze byt v n€kterych ptipadech i gardz, kdyz je splnénd podminka, ze

neni provozné spojena s domem. [2, str. 11]

Vlastnické pravo — z pravniho hlediska je uzitek, ktery plyne z nemovitosti bezprostiedné
spojem s vlastnickym pravem. [4, str. 7]

vvvvvv

povahu avyznacuje se elasticitou. Vlastnické pravo vsech viastnikii ma stejny zakonny
obsah.” [1, str. 15] Toto pravo je upraveno v obCanském zakoniku a obsah subjektivniho
vlastnického prava je vytvaren souhrnem konkrétnich opravnéni piislusejicich vlastnikovi

véci. Tento postup je oznacovan jako vlastnicka tridda:

a) pravo véci uzivat a pouzivat jeji uzitky a plody,
b) pravo s véci disponovat,

c) pravo véc drzet. [4, str. §]

Zastavni pravo — je spojené s ur€itou pohledavkou. Kdyz zanikne pohledavka, zanikne
1 zastavni pravo. Pfedmét zatizeny timto pravem, miize byt pouzit pro uhrazeni pohledavky po
lhit¢  splatnosti, pokud pohleddvka neni uhrazena jinak. Zastavni pravo je
vymezeno v obanském zékoniku. Zajisténi poskytnutého uUvéru uUvérovym véfitelem
uvérovému dluzniku je v ptipad€ nemovitosti realizovano pravé pomoci zastavniho prava. [4,

str. 8]

2.2 Podle platné legislativy

PodlaZi — Podle CSN 73 4301 ,,Obytné budovy“, ¢l. 5 se pojem ,,podlazi“ pouziva misto

vvvvvv
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zahrnuje podkrovi, kde nemusi byt ani zadné bytové prostory, ale musi byt stavebné
upraveno. Ve vyhlésce €. 3/2008 sb. je v pfiloze ¢. 1 uvedeno:
., Podlazim se pro vypocet vymer rozumi cast stavby oddelena:
a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlaZi,
b) nahore dolnim licem podlahy nasledujiciho podlaZzi,
¢) u posledniho podlazi hornim licem stresni konstrukce, pripadné podlahy
pudy u strech, resp. casti bez piidniho prostoru priimernou rovinou horniho
lice zastieseni.
- Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svétle vysce
nejméne 1,70 m alespon v jednom misté, stavebné upraveny k uicelum vyuZiti.
- Podlazi se rozdeluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povazuje kazdé
podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v pruméru nize nez 0,80 m pod urovni
okolniho terénu ve styku s licem budovy. Pro vypocet priméru se uvazuji mista ve

I3

ctyrech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi. *

Podlahova plocha — jedné se o vnitini plochu mistnosti méfenou u podlahy. Jeji velikost
je dana s pfesnosti na centimetry. [2, str. 23] Zékon €. 151/1997 sb., o oceniovani majetku v §8
odst. 5 uvadi: ,,Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je soucet vSech plosnych
vymer podlah jednotlivych mistnosti a prostor tvoricich prislusenstvi bytu nebo nebytového

prostoru. “ Déle podlahovou plochu presnéji definuje piiloha €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Zastavéna plocha — jedna se o plochu ptudorysného fezu vymezenou vnéjSim obvodem
svislych konstrukci uvazovaného celku. U objekti nezakrytych nebo poloodkrytych je
zastavénd plocha vymezena obalovymi carami vedenymi lici svislych konstrukci v roving

upraveného terénu. [2, str. 24]
Vyhlaska €. 178/1994 Sb. az ¢. 3/2008 Sb. uvadi o zastavéné plose toto:

- Zastavénd plocha podlaZi:

o Zastavenou plochou podlazi se rozumi plocha piidorysného rFezu v urovni
horniho lice podlahy tohoto podlazi, vymezend vnéjsim licem obvodovych
konstrukci tohoto podlazi vcetné omitky. U objektit poloodkrytych (bez
nekterych obvodovych sten) je vneéjsim obvodem obalova cara vedend vnejsim
licem svislych konstrukct. Plochy lodzit a arkyrii se

zapocitavaji. U zastreSenych staveb bez obvodovych svislych konstrukci je
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zastavena plocha podlazi vymezena ortogondlnim priimétem stiesni konstrukce
do vodorovné roviny.

o Do zastavené plochy podlazi se zapocte iplocha, v niz neni strop nizsiho
podlazi, napriklad schodiste, haly a dvorany probihajici pres vice podlaZi.

o Prumérna zastavéna plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch
vSech podlazi déleny poctem podlazi.

-, Zastavénd plocha stavby:

o Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicenda ortogonalnimi
pruméty vnejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnim a podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

o Zastavenou plochou nadzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogondlnimi prumeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich
podlazi do vodorovné roviny.

o Zastavenou plochou podzemni Ccasti stavby se rozumi plocha, ohranicend
ortogonalnimi primeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich

podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

Obestavény prostor — prostorové vymezeni stavebniho objektu, ktery je ohranicen
vnéj$imi vymezujicimi plochami. Délime ho na obestavény prostor zaklada (Oz), spodni ¢asti
objektu (Os), vrchni ¢asti objektu (Oy), a zastieSeni (Or). Souctem téchto jednotlivych slozek

dostaneme zédkladni obestavény prostor (Op). Tedy:
OP:OZ+OS+OV+OT

Obestavény prostor zdakladii — je objem zaklada, ktery je dan skutecnou kubaturou
nosnych zékladovych konstrukci. Shora ohranicen izolaci, pokud neni izolace tak spodni

urovni podlahové konstrukce.

Obestavény prostor spodni Cdsti objektu — je ohranicen po stranich vnéjSimi plochami
obvodovych konstrukci. Zdola horni vymezujici hranici zékladt (izolace, spodni uroven
podlahové plochy). Shora ohrani¢en trovni horniho povrchu nosné stropni konstrukce nad

nejvyssim podlazim spodni ¢asti objektu.

Obestavény prostor vrchni cCasti objektu — po stranach je opét ohranien vnéjSimi
plochami obvodovych konstrukci. Zdola ohrani¢eny horni hranice obestavéného prostoru
spodni ¢asti, pokud spodni Cast neexistuje, tak urovni vymezujici horni roviny zéklad. Shora

urovni povrchu nosné stropni konstrukce nad poslednim podlazim.
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Obestavény prostor zastieSeni — ze stran ohranicen vnéjSimi plochami obvodovych
konstrukci. Zdola trovni horni hranice obestavéného prostoru vrchni ¢asti objektu. Shora
vnéj$imi plochami u sedlovych, valbovych, pultovych, obloukovych a segmentovych stiech.

cvwr

spadu. [2, str. 27]

2.3 Pro ucely bankovnictvi

Penézni uvéry — jedna se o poskytnuti penéznich prostfedki klientovi k pieklenuti
néjakého casového obdobi. Cena Uvéru je vyjadiena v trocich tedy procentem z poskytované
castky.

Zastava — v problematice ocenovani nemovitosti pro bankovni tcely se jedna o nemovitost
zatizenou zastavnim pravem. V tomto piipadé¢ ma zastavni pravo k nemovitosti banka, ktera
klientovi poskytuje uvér. Pokud klient nesplati pohledavku do lhiity splatnosti, tato zastava

muze byt pouzita pro uhrazeni pohledavky. [3, str. 232]
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3 CENY A HODNOTY

Pojem cena se pouziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku za
zbozi nebo sluzbu. Cena muze, ale nemusi mit vztah k hodnoté véci, které se cena
tyka. V soucasné dobé se v Ceské republice cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle
zvlastniho predpisu, jak plyne ze zdkona €. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni zakona ¢.

135/1994 Sb. a €. 151/1997 Sb., § 1, odst. 2 [2, str. 47]
., Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo,
b) zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelum nez k prodeji.
Cena versus hodnota

Tyto dva pojmy je tieba rozliSovat, i kdyZ v praxi se mnohokrat déje, ze jsou tyto pojmy
zaménovany aSpatné¢ chapany. Jak je popsano vySe, cena je pojem vyuZivany pro
pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku. Nemusi mit vztah k hodnoté véci,

které se tyka.

Naproti tomu hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Jedna se pouze o odhad, ktery by mél vyjadfovat vztah mezi zbozim a sluzbami na strané
jedné a kupujicim a prodavajicim na strané druhé. i zde existuje n€kolik druhti hodnot (vécna
hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota apod.). Pfi ocenovani je vzdy nutné piesné

definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo

sluzby k datu, k némuz se odhad konkrétni hodnoty uvadi. [4, str. §]
Druhy cen a hodnot

- Administrativni (iiedni cena) — cena zjisténa podle cenového ptedpisu, to je podle
zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a naslednymi vyhlaskami.

- Pofizovaci cena — jedna se o cenu bez odpoctu amortizace, tedy o cenu, za kterou bylo
mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni. U staveb v dobé jejich postaveni atd. Je to
tedy ,,cena, za kterou byl majetek porizen a naklady s jeho porizenim souvisejici.
(zakon o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. § 25). [2, str. 50]

- Reprodukcni cena — cena, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou véc

poridit v dob¢ jejiho ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb bud’ pracné
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podrobnym polozkovym rozpoctem nebo za pomoci agregovanych polozek, ale
nejcastéji pomoci technickohospodatskych ukazateli (THU), které udavaji jednotkové
ceny za jeden m’ obestavéného prostoru nebo za jeden m’® zastavéné plochy
obdobného typu majetku. [5, str. 18]

Vécna hodnota — t¢z nékdy oznacovana jako ,,substan¢ni hodnota®. Je to reprodukcni
cena snizena o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici opottebené véci stejného stafi,
stejné intenzité pouzivani a ve vysledku sniZzenou o néklady na opravu vaznych zévad,
které znemoznuji okamzité uzivani véci. [2, str. 51]

Vynosova hodnota — soucet diskontovanych budoucich pifijml z nemovitosti. Tedy
jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové mite ulozit, aby uroky z této jistiny byly
stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. [2, str. 51]

Obecna cena (trini, obvykla) — cena, za kterou je mozno véc v dany Cas a na daném
misté prodat nebo koupit.

ZadluZitelna hodnota — jedna se o hodnotu, kterou banky akceptuji jako hodnotu
zastavy pfi dlouhodobych (napi. hypotecnich) uvéri. Horni hranice této hodnoty je
hodnota trzni. Vyuziva se z divodu kolisani trhu, kdy miZze trzni hodnota klesnout
pod aktualni vysi tvéru a tim padem zvyhodnovat dluznika na ukor vétitele.
Jednotkova cena — je cena za jednotku (m3, mz, m, ha, ks, t).

Cena sjednana (kupni) — cena domluvena pii prodeji mezi prodavajicim a kupujicim.
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4 METODY OCENOVANI

., Situace v prislusném segmentu trhu, stav nabidky a poptavky, stabilita ¢i rozkolisanost,
principy  rovnovahy,  konkurencni  prostredi, ocekavani, predpoklidané  zmeény
a pravdeépodobné  trendy, druhy a velikost rizik, miry substitucnich, kontribucnich
a konformnich prvkii, snaha o nejlepsi a nejvyssi uziti, pusobeni ekonomickych, fyzikalnich,
socialné - demografickych a politicko - spravnich vlivii, to vSe jsou nékteré z hlavnich
cenotvornych stimulii, které na trhu s nemovitostmi pusobi a které maji primy ci

zprostiredkovany dopad na trzni hodnotu.

Je tedy nezbytné, aby v ramci ocenovaciho procesu byly tyto stimuly vyhledany, pojmenovany,
analyzovany, hodnoceny a zvazeny, to vSe s prihlédnutim k ucelu ocenéni. Tyto kroky jsou
bezpodminecné nutné a v pisemné formé trzniho ocenéni nemohou chybet, jinak by postradalo
priikaznost a prezkoumatelnost. Vsechny tyto skutecnosti v podobé popisii, udaju, dat, dilcich
analyz a dilcich zavéru totiz tvori nezbytny zaklad, bez kterého neni mozZno pristoupit

k viastnimu procesu ocenéni, usticimu ke konecnému vysledku. * [9 str. 57]

Na zéklad¢ téchto uvedenych kritérii se tento proces ustalil na tfech zékladnich piistupech,

jsou to:

- porovnavaci metoda (komparativni metoda),
- vynosova metoda,

- nakladovéa metoda (substan¢ni)
Porovnavaci metoda (komparativni metoda)

V literatufe byva oznaCovana za metodu na bazi trhu. VéEtSina rozvinutych trznich
ekonomik tuto metodu vyuziva nejvice, jelikoz jsou zde reflektovany jak naklady, tak
1 vynosy spojené s nemovitosti a to piesn¢ podle toho, jak je uznava trh. Pravé proto je tato
metoda nejen nejpouzivanéjsi, ale také nejpiesnéjsi. OvSem musime si zde dat pozor

a poptipadé¢ vyloucit tyto faktory: [10, str. 31]

- Nemovitost mize byt obchodovana mezi piibuznymi, kteii si stanovuji ceny podle
sebe a byvaji zpravidla nizsi, nez skute¢né cena na trhu.

- Prodej mezi spolupracujicimi pravnickymi osobami. Zde je opét cena niz$i nez ta,
ktera reflektuje trh.

- Legalizace Spinavych pen¢z a s tim spojené spekulativni ceny nemovitosti.

23



- Odkup nemovitosti za pfili§ vysokou cenu, kupujicim je zde pravnicka osoba, jejiz

pracovnici se s prodavajicim déli o zisk.
Podminky
Pro co nejptesnéjsi vysledek musi byt pii této metode splnény Ctyti zékladni podminky:

- Ocenované a porovnavaci nemovitosti musi byt opravdu podobné a porovnatelné.

- Ceny u porovnavacich nemovitosti musi byt ceny aktudlni.

- Porovnavané ceny nemovitosti musi vychdzet s dostatecného poctu realizovanych
obchodu.

- Porovnani musi probihat pii stejnych podminkéach, jak pro ucCastniky trhu, tak

prislusného segmentu trhu, kde nemovitost piisobi.

Pokud tyto podminky nespliiuje, naptiklad: je malo porovnatelnych nemovitosti,
uskutecnilo se méalo obchodi s nemovitostmi nebo je zde velky Casovy rozdil, je logické, ze
porovnavaci metoda ztraci smysl a ocenéni je nepfesné, zkreslené¢ a nemusi reflektovat ceny
na trhu. Ztoho plyne, Ze nelze piesn¢ a pravdivé pomoci porovnavaci metody ocenovat

unikatni nemovitosti.
Hlediska porovnani
Porovnavame s obdobnymi nemovitostmi podle fady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametrt,
- materialu,

- kvality provedeni,

- technického stavu,

- velikosti,

- vyuzitelnosti,

- umisténi,

- projevy okoli.
Druhy

Tuto metodu muzeme rozdélit na nékolik dil¢ich metod a to na monokriterialni metodu,
ktera zkouma a porovnava na zékladé¢ pouze jednoho kritéria, naptiklad velikosti. Dalsi
metodou je multikriteridlni metoda, ta porovnava vice kritérii, a proto je také mnohem vice

vyuzivana a prukazngj$i nez predesla.
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Déle z trochu jiného pohledu miizeme porovnavaci metodu rozdélit na metodu pfimého
porovnani a metodu nepiimého porovnani. Rozdil mezi témito dvéma pfistupy je, Ze pfi
pfimém porovndni piimo porovnavame srovnavaci nemovitosti s oceiovanou nemovitosti.
Naproti tomu pfi nepfimém porovnani vytvaiime pomoci srovnavacich nemovitosti jakousi

standardni nemovitost a na zaklad¢ ni ur€ujeme cenu porovnavaci nemovitosti. [2, str. 328]
Koeficienty a index odlisnosti

Tato metoda musi byt jest¢ upravena nékolika koeficienty, které odrazi

rozdily v atraktivité, poloze atd.:

- Koeficient technického stavu - tento koeficient zohlediiuje technicky stav ocefiované
nemovitosti s ohledem na provadénou tdrzbu.

- Koeficient polohy - odrazi rozdil v umisténi a atraktivité mezi ocenovanou nemovitosti
a srovnadvanou nemovitosti.

- Koeficient funkcni vyuzitelnosti - vyjadiuje moznost dalS§iho vyuzivani nemovitosti
a s tim spojené omezeni a o¢ekavanou vynosnost.

- Koeficient vybavenosti - uruje rozdil mezi vybavenosti ocefiované a srovnavané
nemovitosti.

- Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje rozdil v dopravni dostupnosti mezi
oceflované a srovnavané nemovitosti.

- Koeficient velikosti pozemku - odrdzi rozdil ve vymeéte velikosti pozemku obou
nemovitosti.

- Index odlisnosti - index vyjadiujici vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené.
Sklada se z kombinace né€kolika koeficientl odlisnosti. Opét zde plati, ze pokud je
hodnota srovnavaci nemovitosti mensi, nez cena ocenované, tak je tento index mensi

nez 1. [2, str. 331]
Vynosova metoda

Tato metoda je zaloZena na principu ocekavani. Vynosova hodnota, kterou touto metodou
ziskame, je souftem vSech piedpokladanych budoucich vynosu zni diskontovanych na
souasnou  hodnotu.  ZjednoduSen¢  feCeno nam  tato  metoda  vyjadiuje
navratnost investice. K tomuto ucelu vyuzivame Grokové faktory, kterymi jsou urocitel,
odurocitel a dalsi. Diskontujeme budouci kapital a jeho diskontované vynosy v budoucich
letech nasledn¢ sCitdme, atim ziskame castku, ktera, kdyby byla uloZena na slozeném

urokovani, by v budoucnu stacila na proplaceni uvazovanych budoucich vynosii.
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Vynos z nemovitosti je rozdil mezi vSemi piijmy, které z vlastnictvi nemovitosti plynou,
a vydaji, které jsou s vlastnictvim nemovitosti spojené. Do piijmil z nemovitosti se zahrnuje
pfedevSim prondjem nemovitosti, ddle pak soucet piijmil z jednotlivych prostorti a Casti
spojenych piimo s nemovitosti. Naopak mezi vydaje zaradime veskeré platby tykajici se
udrzby a provozu nemovitosti. Tyto vydaje mizeme rozdé€lit na fixni a variabilni. Do fixnich
nakladi mizeme zahrnout veSkeré ndklady, které¢ jsou s nemovitosti spojeny, ikdyz se
nemovitost nevyuzivd. Jedna se naptiklad o dai z nemovitosti nebo pojistovaci naklady.
Naopak variabilni ndklady jsou ty, které vznikaji s vyuzivanim nemovitosti, mohou to byt

spravni naklady, ndklady na udrzbu, naklady na zabezpeceni nemovitosti a dalsi.

Na nemovitost se divame Cisté z ekonomického a podnikatelského pohledu a zajima nés
jeji vynos a uzitek v budoucnu. Hodnota nemovitosti podle této metody je tedy takova cena,
kterou je ochoten kupujici zaplatit v souvislosti s o¢ekavanymi budoucimi vynosy a uzitky
spojenym s touto nemovitosti. Soucasné¢ kupujici porovnava tuto investici s jeho dalSimi
moznostmi. Tuto investici pfijimd, pokud mu z ni za stejnou cenu oproti jinym alternativam
plyne vyssi uzitek, vynos nebo dal§i vyhody. Samoziejmé uvazujeme zde i o riziku nebo
navratnosti investice a dal§imi faktory pusobicimi na cenu nemovitosti. Zpravidla se tato
metoda zamétfuje na ocenovanou nemovitost jako celek. Ale existuji i piipady, kdy je tfeba
posuzovat vynosnost pozemku a stavby na ném zvIast. izde uplatiujeme tii zakladni

zpisoby, jak zjistit vynosovou hodnotu oceflované nemovitosti. [9, str. 99]

Potiebné analyzy

Analyza prijmu — vychazi ze specifické prognozy, kterou formuje dana struktura

uzitnych ploch, specificky ucel nemovitosti nebo umisténi nemovitosti. Vysledkem

jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu ¢innosti
podle tcelu nemovitosti.

- Analyza vydajii — vychazi z prognézy nakladl, které jsou spojené s provozem
nemovitosti. Mlize se jednat o nadklady na opravy, spravu objektu, dan z nemovitosti,
amortizace a dalsi.

- Analyza investic — zde se berou v ivahu nutné investice do nemovitosti, které jsou
tteba na udrzeni a rlst Zivotnosti staveb.

- Analyza diskontni miry — obsahuje posouzeni finan¢niho a obchodniho rizika investice

do konkrétni nemovitosti. [5, str. 27]
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Vecna renta

Zde uplatitujeme nasledujici postup:

1.

Stanovi se Cisté ro¢ni najemné dosazitelné v daném cCase a misté pro uvazovanou
nemovitost.

Kvantifikace provoznich nékladl, mezi které patii naklady na udrzbu, spravu, ztraty
na najemném nebo amortizace.

Provozni zisk, ktery ziskame rozdilem ro¢niho n4jemného a provoznich néakladl, se
nazyva Cisty rocni vynos.

Tento Cisty ro¢ni vynos piedstavuje vécnou rentu, kterd se jesté musi prevést pomoci
kapitalizacni miry na soucasnou hodnotu.

Takto vypoctena soucasnéd hodnota je vynosovou hodnotou uvazované nemovitosti. [4,

str. 71]

Jedna se o nejCastéjsi zptisob pouziti vynosové metody. Muzeme ji pouzit pouze v piipade,

pokud vynosy budou konstantni po tak dlouhou dobu, Ze nelze urcit konec této doby.

Docasna renta

Zde je postup skoro stejny jako u vé¢né renty, az na par vyjimek:

1.
2.

Stanovi se Cisté rocni najemné dosazitelné v daném Case a miste pro tuto nemovitost.
Opét jsou s provozem nemovitosti spojeny naklady na Udrzbu, ztrdty na nijemném
spravu, ale v tomto pfipadé ovSem bez amortizace, které se kvantifikuji.

Provozni zisk, ktery ziskdme rozdilem ro¢niho najemného a provoznich néklada, se
nazyva Cisty rocni vynos.

Od cistého ro¢niho vynosu se musi odecist podil vynosu, ktery piipada na pozemek.
Zbyvajici podil, ktery ptipada stavbé, se prevede po dobu zbytkové Zivotnosti stavby
na soucasnou hodnotu pomoci urokového faktoru zasobitele.

Soucinem podilu vynosu piipadajiciho na stavbu a zasobitele ziskdme vynosovou
hodnotu stavby, ke které jesté pricteme hodnotu pozemku.

Soucet téchto dvou hodnot, tedy vynosové hodnoty stavby a vynosové hodnoty

pozemku, ziskdme vynosovou hodnotu nemovitosti. [4, str. 76]
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Metoda diskontovaného cash-flow (DCF)

V tomto vypoctu pouzivime namisto vynost andkladii na kvantifikaci uZzitku piijmy
a vydaje plynouci z nemovitosti. Diskontuji penézni toky, zpravidla nominalnich piijmul

a vydaju zavislych na konkrétnich smluvnich podminkach a situaci na trhu nemovitosti.
Postup:

1. Stanoveni délky sledovaného obdobi.

2. Zjisténi ptijml z ndjemného za jednotlivé obdobi.

3. Kvantifikace provoznich vydaji spojenych s nemovitosti.

4. Diskontovani pfijmi a vydajii v jednotlivych obdobich za tucelem ziskat jejich
soucasnou hodnotu.

5. Odhad prodejni ceny na zavér sledovaného obdobi (Casového) vcetné vydaju,
spojenych s prodejem nemovitosti.

6. Diskontovani ptijmi plynoucich z prodeje nemovitosti na sou¢asnou hodnotu.

7. Soucasna hodnota vsech Cistych piijmu v jednotlivych obdobich ptedstavuje hodnotu

nemovitosti stanovenou DCF. [4, str. 81]
Nakladova metoda

Pfi tomto postupu se hodnota u nemovitého majetku rozklada na svoje jednotlivé slozky

souvisejici s pozemky a stavbami a zafizenimi.

Jako prvni faze této metody je tfeba odhadnout trzni hodnotu pozemku tak, jako kdyby byl
nezastavény a bylo by ho mozné podnikatelsky upravit v souladu s principem nejvyssiho
a nejlepsiho vyuziti.

Poté se odhadne hodnota budovy na zakladé vypoctu reprodukénich nakladi (vétSinou

pomoci THU nebo rozpoctu).

Naékladova metoda byva také nékdy oznaCovana za metodu na bazi vécné (substancni)
hodnoty. Tato metoda je specifickd tim, Ze nejprve porovnavdme mozné substituce.
Substituci v tomto piipadé rozumime mozné naklady na vystavbu nebo realizaci podobnych
nemovitosti stejné velikosti, parametrll a uzitecnosti. Je zfejmé, Ze kupujici obvykle nekoupi
nemovitost, kterd je drazsi, nez by byly naklady na stavbu, vybudovéani nové nemovitosti
stejné¢ho rozsahu. Zde se uplatiiuje ze vSech metod nejvice technicky pohled na nemovitost,
coz muze zpusobit, ze ocenéni je pouze z technického hlediska anebude odrazet trzni

potencial nemovitosti, ktery ovliviiuje naptiklad uzitek z nemovitosti a jeji vyuZitelnost.
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Existuje mnoho zptisobt, kterymi mizeme dojit k vécné hodnoté nemovitosti. Nejvice

se v praxi vyuzivaji tyto zpusoby. [5, str. 32]
Propocet ceny pomoci THU

Jedna se o nejjednodussi, ale zaroven nejméné piesnou (ale pro odhad vétSinou postacujici)
metodu. Princip spociva ve zjisténi vyméry celé stavby naptiklad obestavéného prostoru,
zastavéné plochy, hloubky, délky, vysky. Pro danou jednotku se v katalogu
technickohospodarskych ukazatelti (THU) zjisti jednotkova cena a vynasobenim se ziska cena
reprodukéni. Tato jednotkova cena se vétSinou ziskdva nejcastéji srovnanim s jiz

realizovanymi stavbami a cenami, za které byly provedeny. [1, str. 76]
Stavebnicovy zpiisob

Neboli také metoda agregovanych polozek, ptedstavuje sdruzeni nckolika rozpoctovych
polozek do jedné tak, aby byly slou¢eny v ramci jedné agregace polozky stavebnich praci tak,
ze tvoii ucelenou konstrukci. Opét se zde pouziva porovnani, ale jelikoz se jedna vzdy jen
o néjaké urcité dily, tak mlzeme pruznéji reagovat na odliSnosti v nemovitostech jako celku.

Tato metoda slouzi pro pomérné rychlé a presné ocenéni. [4, str. 66]
Podrobny stavebni rozpocet

Je to nejpodrobnéjsi a nejpiesnéjsi a samoziejme také nejpracnéjsi zptisob, jak je mozné
ziskat vécnou hodnotu nemovitosti. RozliSuji se zde jednotlivé stavebni konstrukce na zakladé
jejich druhu avymeéry. Tyto vysledné objemy se poté jednotlivé vynasobi zjisténou
jednotkovou cenou v piislusném dilu katalogu cen stavebnich praci. Souctem téchto hodnot
poté dostaneme reprodukcni potizovaci cenu. Tuto metodu 1ze pouzit pouze v piipade, pokud
detailné zname jednotlivé konstrukce a jejich provedeni, tedy bud’ se bude jednat o nové
budované stavby, stavby, u kterych existuje podrobna stavebni technickd dokumentace, ktera

souhlasi se skutecnosti. [4, str. 66]
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5 PREHLED PODKLADU PRO OCENOVANI

Jednda se o dokumenty, listiny, které je znalec povinen uvést ve svém
odhadu. U kazdého z téchto dokladu uvede jeho nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod

jakym ¢islem jednacim a jeho pfimétené dlouhy obsah.
Podklady zhotovené katastralnim uradem:

- Vypis 7 katastru nemovitosti — jedna se o jeden z klicovych podkladii pro ocenéni.
Nemél by byt starSi nez 3 mésice. Jsou zde uvedeny podstatnéinformace
o nemovitosti, jako jsou napfiklad cislo parcely, jména vlastniki, vlastnicky podil,
katastralni uzemi, druh pozemku apod. Kdyz je vypis z katastru nemovitosti starSi nez
tf1 mésice, je tieba, aby znalci bylo potvrzeno, ze je vypis stale aktudlni a nedoslo
k Zaddnym zménam. Znalec si mlize vypis ovéfit piistupem do katastru nemovitosti.

- Kopie piislusné casti katastrdalni mapy — mélo by zde byt vyznaceno misto ocenované
nemovitosti. Déle zde plati pravidla jako u vypisu z katastru nemovitosti, tedy nem¢la
by byt starSi nez 3 mésice, pripadné by mélo byt potvrzeno, Ze nedoslo ke zménam
a je aktudlni.

- Vypisy z pozemkové knihy - dulezity podklad pravé tehdy, pokud se ocenéni tyka

starSich staveb.
Podklady opatrené odhadcem, znalcem

- TrZni ceny nemovitosti - jedna se o dulezity podklad k urceni pro porovnavaci zptisob
ocenovani. Nastavd zde problém, Ze jsou tyto informace vétSinou nedostupné.
Nejvétsim rizikem je zde velké pravdépodobnost zkresleni ceny.

- Realitni inzerce - je to dalsi velmi dulezity podklad pro cenové porovnani. Je velmi
dalezité si uvédomit, Ze inzerované ceny jsou zpravidla vyssi, nez za jaké se pozdéji
obchod opravdu realizuje. Funguje zde takovy postup prodeje, ktery zacind na co
nejvyssi castce apostupné klesa, aby se nemovitost prodala za co nejvyssi
cenu. Z toho vyplyva velmi dilezité pravidlo, Ze cena ocefiované nemovitosti nemtize
byt vyssi nez cena stejné nemovitosti inzerované za ucelem prodeje.

- Cenové mapy pozemkiu - cenova mapa je grafické znazornéni cen pozemk. Tyto ceny
se urcuji podle souhrnnych tdaji realizovanych ptevodu vlastnictvi na ur¢itém tzemi.
Vétsinou je rozdélena na nékolik oblasti podle druhu a vyuziti okolni zastavby. Maze

se jednat o obytnou zastavbu, komerc¢ni, rekreacni apod. Kazda z téchto oblasti ma na
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map¢ zakladni cenu. Aby byla cenova mapa divéryhodnd, je nutné, aby se udaje
sbirali nejmén¢ 10 let a vice a byl zde stabilizovany trh s nemovitostmi.

Vlastni databdze znalce - je dilezité, aby si znalec vedl vlastni databdzi cen nijmu
podklad pro oceniovani.

Vykresova dokumentace — vykres skutecné provedenych stavebnich praci. V idedlnim
ptipadé schvalena stavebnim Ufadem.

Stavebné pravni dokumentace — jedna se o stavebni povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti,
piehled rekonstrukci a modernizaci, izemni rozhodnuti.

Najemni smlouvy - veskeré vyméry najemného, které se tykaji nemovitosti.

Pojistné smlouvy

Smlouvy o spravé nemovitosti

Smlouvy o slubdach

Vysledky mistniho Setieni

Prislusné predpisy a katalogy [2, str. 61]
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6

OCENOVANI PRO CESKOU SPORITELNU A.S.

Zasady ocenovani pro CS

Pfi stanovovani hodnoty nemovitosti pro Ceskou spofitelnu, a.s. je tfeba posuzovat

jednotlivé objekty piesné podle specifik, jako jsou napiiklad charakter stavby, konstrukce,

lokalizace nebo ptedpoklddané vyuziti. Zadavani objednavek odhadi banka zaddva ptes

systém REV, kam maji piistup pouze znalci schvaleni Ceskou spofitelnou. Objednat ocenéni

zastavy si muze jak banka, tak i klient, pficemZ prvni moZnost je Cast&js$i. Tento proces je

zndzornén na obrazcich 1 a 2.

]

Z4dost o Gvér

bez odhadu

Banka 2

3 |

Odhad poslan

elektronicky pies REV

Faktura: dle sazebniku

>

Klient

Objednavka pfes systé
REV

Odhadce

>

4
%Pﬁpadé pozadavku klienta 1x pisemné vyhotoveni odhadu

Obrazek 1: Postup objednavky odhadu bankou

Zadost o Gvér s

odhadem

Klient 1

Zdroj: vlastni zpracovani

2
- Odhad: 2x pisemné

Faktura: smluvni volnost

Banka

Objednavka ptimo
odhadci

Odhadce

>

1x odhad elektronicky

Obrazek 2: Postup objednavky odhadu klientem

Zdroj: viastni zpracovani

Spoluprace znalce s obchodim mistem Ceské spotitelny probiha, pokud odhadce vyuZiva

nékterych materidld pfedlozenych klientem bance (LV, kopie katastralni mapy, kupni

smlouva, najemni smlouvy apod.). Dal§i moZnosti je informovani banky o neznamych

problémech a skute¢nostech. Dale také v ptipad€, ze jsou zde rozpory mezi piedlozenou

dokumentaci a skutecnosti nebo praévnimu stavu.
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Ceska sporitelna déli nemovitosti podle ucelu ocenéni na:

- residencni nemovitosti - pro ucely uvérového fizeni se residencni nemovitosti rozumi
budova nebo prostor uréeny k bydleni (RD, garaz, bytova/nebytova jednotka, pozemek
urceny pro vystavbu RD) a dale objekt individualni rekreace (chata, chalupa, zahradni
domek apod.) a rovnéz i stavebni pozemek. Residencni nemovitosti se rovnéz rozumi
i budova, kde vice nez 50 % uzitnych ploch je urceno k bydleni — cel bydleni tedy
ptevazuje dle skutecnosti zjiSténych pii mistnim Setteni (ptiklad: bytovy diim/€inzovni
dim s nebytovymi prostory apod.),

- komercni nemovitosti - pro ucely tvérového fizeni se ji rozumi vSechny ostatni
nemovitosti, které nesplnuji znaky vyjmenované pro residen¢ni nemovitosti.

- pudu - pro ucely uveérového fizeni se ji rozumi ornd puda, vinice, chmelnice, sady,

lesy a lesni porost a trvalé travni porosty.
Vieobecné pozadavKky na znalce CS

Krom¢ kvalifikac¢nich a odbornych pozadavkii musi znalec spliiovat nasledujici podminky:

nesmi provozovat realitni ¢innost (obchodovat) snemovitostmi, unichz provedl,

provadi nebo provede ocenéni pro CS,

- neni v obchodnim, osobnim ¢i jiném vztahu ani k vlastniku ocefiované nemovitosti,
ani k jejimu nabyvateli, ani k ocefiované nemovitosti,

- mas CS uzavienu Smlouvu o spolupraci a dodrzuje ji,

- respektuje Metodiku CS a pouziva ji pii ocefiovani pro CS,

- absolvuje $koleni, seminéie a pfezkouseni (test), organizované CS nebo ji povéfenou
spole¢nosti,

- pied piijetim do Seznamu smluvnich znalcti CS je povinen dolozit kromé dvou

vzorovych trznich ocenéni i,,Cestné prohlaseni o spolupraci s bankou“ spolu se

,»Souhlasem se zpracovanim osobnich udaji* a vypisem z Rejstiiku trestii.
Rozdéleni nemovitosti z hlediska vhodnosti pro zastavu
Vhodné zajisténi
Tyto nemovitosti musi spliiovat nasledujici kritéria:

- technicky stav umoznuje bezproblémové uzivani,
- majetkopravni/vlastnické vztahy jsou vyjasnéné; fakticky a pravni stav nemovitosti je

souladny; nemovitosti je evidovana v KN,
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- existuje ptistup z vetfejné ucelové komunikace nebo je tento piistup fadné zajistén,

- nemovitost neni zatizena riziky ani jinymi omezenimi, které¢ vyrazné snizuji nebo jsou
zpusobilé snizit hodnotu ocenované nemovitosti a jeji prodejnost,

- nemovitost tvoii funkéni celek. Funkénim celkem se tedy zejména rozumi soubor
nemovitosti tvofeny nemovitou stavbou, pozemkem zastavénym touto stavbou
a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uzivanymi pozemky (vlastni i cizi),
zpravidla pod spoleénym oplocenim, popfipad¢ vyplyva-li jejich funkéni
spojeni z vydaného tizemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudac¢niho
rozhodnuti. Ve funkénim celku mize byt i vice zastavénych pozemk, vSechny musi

byt predmétem zajisSténi bez ohledu na vlastnické vztahy.

Kdyz je nemovitost posouzena jako vhodna, banka akceptuje nemovitost jako zastavu bez
dal$ich podminek tykajicich se samotného Ucelu ocenéni. Jedna se o nejidealngjsi variantu pro

banku i pro klienta.
Podminéné vhodné zajisténi
Za podminéné vhodnou nemovitost se oznaCuje nemovitost, kterd se vyznacuje

nasledujicimi znaky:

- nemovitost je zatizena vécnym bfemenem snizujici zpenéZzitelnost zajisténi,

-k nemovitosti neni zajiStén piistup z vetejné ucelové komunikace,

- vystavba nenivsouladu srozhodnutim piislusSného stavebniho ufadu resp.
vystavba/rekonstrukce neprobiha v souladu se schvalenou projektovou dokumentact,

- nejednd se o samostatné prodejny soubor nemovitosti,

- technicky stav neumoziuje bezproblémoveé uzivani.

Ovsem uvedena omezeni muze klient v dob¢ pied ¢erpanim uvéru odstranit. Ukol znalce je
stanovit podminky, po jejichz dosazeni se podminéné¢ vhodny predmeét zajiSténi stane
vhodnym pfedmétem zajisténi. Tyto podminky znalec uvede znalec v ocenéni. Naptiklad, ze

obvykla stanovena cena je platnd az po splnéni nasledujicich podminek apod.

Vyhodnoceni rizik néalezi do kompetenci banky, nemovitost je mozné akceptovat jako
zajisténi uveru, konstrukci Cerpani stanovuje a dohled nad splnénim podminek dozor
zprostifedkovava banka, resp. pfislusny odpovédny zameéstnanec. Po splnéni podminek se trzni

hodnota zajiStovaciho prostfedku rovna obvyklé cené stanovené v ocenéni.
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Klasické priklady podminéné vhodnych zajisténi:

restauracni zafizeni, které je pfedimenzované, nema potencionalni klientelu a jsou zde
vysoké provozni néklady,

byvalé¢ vojenské nemovitosti, které¢ jsou nekvalitné provedené, neodpovidaji
predpistim,

vyrobni aredly a objekty, kde je zastarald technologie, utlum odvétvi.

Toto je jen zlomek moznosti tohoto druhu nemovitosti. Jsou zde uvedeny jen jako klasické

ptiklady této kategorie.

Nevhodné zajisténi

Pokud znalec v pribéhu oceniovani objevi existenci neopravitelné zavady, a nemovitosti

ozna¢i jako nevhodnou pro pfedmét zajisténi. S timto vysledkem kontaktuje banku

a v ocenovani pokracuje pouze se souhlasem odpovédného pracovnika. Jako nemovitosti

nevhodné pro zajisténi averu lze uvést nasledujici:

narodni kulturni pamatky,

sakralni objekty (kostely, klastery, kaplicky apod.),

nemovitosti bez (zajisténého) piistupu,

nepojistitelné nemovitosti umistnéné v zaplavovém pasmu,

nemovitosti uzivané v rozporu se stavem zapisu v Katastru (stavba je kolaudovana
jako docasnd, stavba je umisténa v demoli¢nim pasmu, skuteéné uZzivani stavby
jevrozporu sjeji kolaudaci, prtibéh vystavby neodpovida ovéfené projektové
dokumentaci ve stavebnim fizeni),

nemovitosti s nevyjasnénymi vlastnickymi nebo pravnimi vztahy,

nemovitosti s vysokym stupném technického opotiebeni (zpravidla 75% a vice za
podminky, Ze ic¢elem uvéru neni rekonstrukce/modernizace predmétné nemovitosti),
stavby pfedimenzované, velice obtizné prodejné se zhorSenym technicky stavem,
spoluvlastnické podily na nemovitosti, pokud se nejedna o podil na bytovém domé
spojeny s pravem uzivani konkrétni bytové jednotky, popi. se nejednd o ocenéni
vicero spoluvlastnickych podili tvoficich jeden celek,

nemovitosti ziizené na dobu doc¢asnou.

I nevhodné =zajiSténi lze vzit do zastavy, ale znalec je povinen tuto skute¢nost

oznacit v samotném ocenéni. Pokud se jedna o nemovitost s prokazateln¢ zapornym vlivem
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na zivotni prostiedi nebo nemovitost, ktera je uzivana v rozporu s platnymi predpisy, tak

banka nikdy neakceptuje tuto nemovitosti jako zastavu.
Piistup k nemovitosti

Jedna se o velmi dulezity prvek, ktery mize ovlivnit posouzeni nemovitosti jako vhodnou
nebo nevhodnou zéstavu. Zajisténi ptistupu k nemovitosti je zdkladni podminkou pro jeji
vyuzivani, proto musi byt bankou sledovano a vyhodnocovano. Tato problematika je velmi

slozita a individualni, a dale zabiha do pravnickych oblasti.
Celkov¢ by se dalo fict, Ze existuji ¢tyfi zakladni druhy pfistupi:

- pfes vlastni pozemek (tento pozemek se rovnéz bere do zastavy)

- pfes cizi pozemek na zakladé vécného biemene s Gcinky ,,in rem* (to znamena, Ze je
opravnéni vztazeno k nemovitosti a ptechazi se zménou na vlastnika nemovitosti)

- pfes obecni pozemek

-z vefejné pristupnych komunikaci (silnice, mistni komunikace, ucelova apod.)
Vécna bfemena

Pro banku je dtlezité rozdéleni podle vlivu vécnych bfemen na nemovitost. Délime je na

vécna bifemena:

- bez podstatnéjsich vlivit — vliv na nemovitost je velmi maly skoro az zanedbatelny.
Tyto vécna bfemena se zpravidla pouze konstatuji a nemaji vliv na ur¢eni vhodnosti
zastavy,

- se zasadnim vlivem — tato skupina je mnohem dtlezitéjsi, je zde nutné prostudovat

smlouvy na zédkladé, kterych vécné biemeno vzniklo a dale jej posoudit.
Posouzeni rozpoctovych nakladi na vystavbu

Kdyz se jedna o nedokoncéenou stavbu, nebo stavbu v celkové rekonstrukci, je pro banku
ve schvalovacim procesu dilezité, jestli iivérové prostfedky poskytnuté bankou v kombinaci
s vlastnimi prostfedky klienta jsou dostatecné pro dokonceni vystavby nebo rekonstrukce

nemovitosti. Banka se timto pfedevsim snazi:

%

- minimalizovat riziko vzniku nedokoncenych objekti sniz$i ocekavanou zastavni
hodnotou/zpenézitelnosti,

- snizovat riziko vzniku defaultni situace (neni-li prvotni odhad proveden spravné,
klient je nucen hledat zdroje mimo bankovni sektor a vice se zadluzuje, mnohdy nad

unosnou miru),

36



- minimalizovat riziko snizeni trzni hodnoty objekta, jsou-li v disledku nedostatecnych
finan¢nich zdroji stavény méné kvalitni technologii a za ucasti nekvalifikovanych
osob,

- snizovat transakéni ndklady pfi opétovném posuzovani navySovani uveroveé

angazovanosti.

V Ceské republice s ohledem na dlouhotrvajici trend je mnohem vyssi podil svépomoci
nez ve vyspélych zapadoevropskych zemich. Proto banka akceptuje, kdyZ se stavba realizuje
svépomocnou rukou. Problém v tomto pfipad¢€ je, ze rozpocet, ktery klient doda, je vétSinou
niz§i nez odhadnutd cena znalcem. Tento problém je pfesné definovan v interni metodice
ocefiovani pro CS, kde je popsano pfi jakych rozdilech a podminkach je znalec povinen délat

urcité kroky. [6]
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7 TRZNI OCENENI V PRAXI

Tato kapitola se zabyva trznim oceniovanim jiz v konkrétnich podminkach na konkrétnich
ptipadech. Jelikoz je ocenovani Sirokd oblast, nelze zde zndzornit veSkeré typy trzniho
ocenéni pro banky. Proto jsou zde uvedeny pouze nejCastéj$i typy ocenéni, ato ocenéni
bytové jednotky a rodinného domu. V této kapitole nejsou uvedeny jména zucastnénych osob,

jelikoz se jedna o osobni udaje.

7.1 Trzni ocenéni bytové jednotky
Popisy

Popis obce

vvvvvv

Hradec Kralové patii svou velikosti avyznamem mezi nejdilezitéjsi centra
osidleni v Ceské republice. Je sidlem dosavadniho stejnojmenného okresu inové
ustanoven¢ho Kralovéhradeckého kraje. Mésto je centrem administrativy a spravy, sidlem
fady bank, finan¢nich instituci, stfediskem kultury, Skolstvi, védy a duchovniho Zivota. Déle

je i vyznamnym regionalnim uzlem a sttediskem pro severovychodni Cechy.
Popis polohy nemovitosti

Ocenované nemovitosti se nachazeji v katastralnim uzemi Hradec Kralové, obec Hradec

Kralové, okres Hradec Kralové.

v

Jedna se o bytovou jednotku €. 929/21 (o velikosti 2+1) v Resslové ulici ve zdéném
bytovém domé, ktery se nachazi nedaleko centra mésta jako rohovy v méstské fadové
zastavbeé v zastavbeé starSich domil v méstské zastavbé na kiizovatce ulic Resslova

a Primyslova.

Dum byl postaveny v roce 1940. Pied péti roky byla provedena nova fasdda a vymeéna
oken za plastova. Téz byla provedena vyména stoupacich potrubi. Bytova jednotka

je v piivodnim stavu, ktery vyzaduje rekonstrukei.
Vyhodami bydleni je veSkera obCanska vybavenost a vynikajici dopravni dostupnost.

K bytové jednotce nélezi odpovidajici spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu
5889/186466 a odpovidajici podil na pozemku. Pozemek je téméf rovinaty. Vstup do domu

je z chodniku Resslovy ulice.
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Nedaleko je parkovaci dim Katschnerka, ufad prace acentrum mésta. Pfistupova

komunikace je zpevnéna.

Stavba na pozemku je napojena na inzenyrské sité: vodovod z fadu, kanalizace do fadu,

elektfina, zemni plyn a telefon.
Zakladni popis stavby

Jedna se o pétipodlazni zdény bytovy dim, ktery se nachazi nedaleko centra mésta jako
rohovy v méstské fadové zastavbé v zastavbeé starSich domd. Obytny diim nema instalovany
vytahy. Pistup k bytu je po teracovém schodisti.

Popis objektu (bytové jednotky)

Bytové jednotka je situovana ve 4. NP podlazi zdéného bytového domu s vyhledem na
jihozapad do ulice. Bytova jednotka je po castecné rekonstrukci v osmdesatych letech. Do
budoucna bude nutno investovat do udrzby a modernizace bytu.

Podlahy jsou pokryté PVC a dievénymi parketami v pokoji. Vnitini omitky jsou vapenné.
Koupelna s WC jsou ve zdéném bytovém jadru s obkladem keramickymi obkladackami. Okna

a balkonové dvefe jsou plastové sizolanim sklem, vnitini dvefe jsou plné

a prosklené v ocelovych zarubnich, vstupni dveife do bytu jsou protipozarni.

Byt je napojeny na elektroinstalaci 220, na vefejny vodovod, zemni plyn, kanalizaci

a dalkové vytapeni. Vytapéni bytu a ohtev teplé vody je dalkové, radiatory jsou Zebrové.
Obytny dim nemad instalovany vytahy. Pfistup k bytu je po teracovém schodisti.
Dispozicni ieSeni
Jedna se o bytovou jednotku 2 + 1 sestévajici pokoje, obyvaciho pokoje, kuchyné, chodby,

koupelny s WC, spize a sklepni koje. Jednotka 2+1 vznikla ptestavbou z 1+1 rozdélenim

obyvaciho pokoje.
Popis pozemku

Jedna se orovinaty pozemek pravidelného tvaru, ktery je snadno pfistupny z mistni

komunikace na pozemku ve vlastnictvi mésta.

Na pozemek jsou pfivedeny inzenyrské sité - vodovod, kanalizace deStova i splaskova,

elektfina 220/380 a zemni plyn.
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Vypoéty
Vypocet hodnoty pozemkii porovndvacim zpiisobem

Hodnota pozemkii je navrzena na zaklad¢ databdze znalce, ktera je tvofena sbérem
informaci o realizovanych cenach pozemkl v dané lokalité to jak informaci realitnich

kancelari, jejich inzerce, tak i zpracovanim dostupnych kupnich smluv.

Hodnota stavebnich pozemkt vcetné siti se v predmétné lokalité pohybuje v rozmezi cca
3000 - 4500,- K&m?®. Vzhledem k poloze pozemku je navrhnuta hodnota 3000,- K&/m®.

Celkovou hodnotu pozemku znazoriiuje tabulka 1.

Tabulka 1: PozemKy - bytova jednotka

Parcela Vyméra Spoluvlastnicky Celkova cena
Druh pozemku 5
¢. (m°) podil pozemku v K¢
Zastavéna plocha
a nadvofi st. 1050 598 5 889/186 466 56 658

Zdroj: vlastni zpracovani
Vypoclet vécné hodnoty bytové jednotky
Vymeéry, které byly zjistény mistnim Setfenim, jsou popsany v tabulce 2.

Tabulka 2: Vyméry podlahovych ploch - bytova jednotka

Nazev Podlahovi plocha (m?) | Koeficient Zapotitana

plocha

pokoj 8,71 1 8,71

pokoj 14,01 1 14,01
kuchyn 18,46 1 18,46

predsin 9,57 1 9,57
koupelna s WC 4,13 1 4,13

Spiz 1,04 1 1,04

sklep 2,97 0,5 1,48

Celkova podlahova plocha 58,89 57,4

Zdroj: vlastni zpracovani
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Podle databaze znalce a pomoci THU se jednotkové cena bytu za m” stanovi na 26 477 K&.

Pak se tedy cena stavby vypocte jednoduchym zplisobem a to:
57,4 m” x 26 477 K&/m* = 1 519 779, 8 K&

Do této hodnoty je nutné zahrnou i amortizaci neboli opotitebeni, které podle odborného
odhadu ¢ini 56 %. Slovy se toto opotiebeni da vysvétlit, Ze z celkové Zivotnosti 130 let, je

bytova jednotka v provozu jiz 73 let. Opotiebeni v K¢ ziskdme vypoctem:
1519779, 8 K& x 0,56 =851 076, 69 K¢
Opotiebeni odecteme od jiz vypoctené ceny stavby:
1519 779, 8 K& — 851 076, 69 K& =668 703, 11 K&
Vécnd hodnota této bytové jednotky tedy ¢ini
668 703, 11 K&+ 56 658 K¢ =725 361,11 K¢.
Vypocet vynosové hodnoty — metodou vécné renty

V této metod¢ jak je popsano vySe se cena zjistuje podle vynosii z nemovitosti s odectenim
nutnych nakladi. Tedy cena se stanovuje podle zisku. Dulezitym faktorem v této metod¢ je
mira kapitalizace, ktera je pro tento odhad urena na 5 %. Ostatni hodnoty jsou

ziskané z databéaze znalce a jsou obecné platné. Tento vypocet je v tabulce 3.

Tabulka 3: Vypocet vynosové hodnoty - bytova jednotka

Vypocet najemného:

M¢sicni ndjemné: 7 500 K¢/mesic mesice 12

Vynosy z pronajimaného bytu (VC):

Néjemné

byt 7 500,00 K¢ x 12,00 K¢/rok 90 000,-

Ro¢ni naklady na dosaZeni prijmu:
Naklady na provoz K¢&/rok 6 000,-
Naklady na udrzbu K¢&/rok 6 000,-
Pojisténi K¢&/rok 3 600,-
Dan z nemovitosti K¢&/rok 3 500,-
Ro¢ni naklady celkem Ni K¢é/rok 19 100,-
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Cisté vynosy V=VC- Ng Ké/rok 70 900,-

Vypocet vynosové hodnoty vécnou rentou:

Urokova mira i 0,05

Vynosova hodnota V/i K¢ 1 418 000,-

Zdroj: vlastni zpracovani

Vynosova hodnota tedy ¢ini 1 418 000 K¢&. Tato metoda je zde uvedena spise pro ukazku,
jelikoz vynosovou metodou se bézné byty neoceiiuji, jelikoz jejich hlavnim cilem neni

dosahovani ziski.
Vypocet porovndvaci hodnoty

Tato metoda je pro klasické bytové jednotky nejvice vhodna, jelikoz nejlépe odrazi realitu.
Zde je uveden seznam porovnavanych nemovitosti. Stanoveni koeficienti odlisnosti je

v tabulce 4 a s tim spojené stanoveni porovnavaci hodnoty v tabulce 5.
Seznam porovnavanych nemovitosti:

- Hradec Kralové, ulice Resslova: Bytova jednotka je situovana do Sestého nadzemniho
podlazi novostavby zdén¢ho bytového domu s jihovychodnim vyhledem do
vnitrobloku. Podlahy jsou betonové pokryté keramickou dlazbou a plovoucimi
podlahami. Vnitini omitky jsou Stukové a s obkladem v koupelné. Koupelna a WC
jsou umisténi ve zdéném bytovém jadru. Okna a balkonové dveie jsou plastové
s izolatnim dvojsklem, vnitini dvefe jsou plné a prosklené v oblozkovych zarubnich,
vstupni dvefe do bytu jsou protipozarni. Byt je napojeny na elektroinstalaci 220, na
vetejny vodovod, kanalizaci a dalkové vytapéni. Vytapeni bytu a ohtev teplé vody je
dalkové, radiatory jsou deskové Radik. Obytny dim ma instalovany vytahy. Jeho cena
&ini 2 850 000 K&. Velikost je 86 m?.

- Hradec Kralové, ulice Karla Hynka Machy: Jedna se o starSi byt o velikosti
2+1 vulici K. H. Méchy v centru Hradce Kralové. Byt situovan je v druhém patie
zdéného bytového domu bez vytahu. V byté jsou nova euro okna. Na domé je nova
stieSni krytina, zatepleni a nova fasdda. K bytu ndlezi parkovaci misto v oploceném
prostoru dvora suzamykatelnou brankou ahlavni branou. PfisluSenstvi tvofi
sklep v prvnim podzemnim podlazi. Jeho cena &ini 1 890 000 K¢&. Velikost je 68 m”.

- Hradec Kradlové, ulice Manesova: Jedna se o pékny byt v udrzovaném pétipodlaznim

zdéném domé v centru mésta - Manesova ulice. Jedna se o byt 3+kk ve 3.NP. Soucasti
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bytu je balkon asklep. Byt je po Castecné rekonstrukci - nova vana, rozvody,

kuchyniska linka, plastova okna. Klidné, ptijemné bydleni v centru mésta, nebot’ byt je

oto¢en do dvora. Jeho cena &ni 1 975 000 K&. Velikost je 59 m?,

Tabulka 4: Stanoveni koeficientii a jednotkovych cen porovnavanych nemovitosti - bytova jednotka

Nézev Vychozi cena MnozZstvi
(VO) (M)

Kmista Kvelikost Kvybavem' Ktechnicky stav szroj ceny ‘;]eelldan? th())va Véha (V)
Resslova 2+1 2 850 000 K¢ 86,00 m’

1,00 | 0,95 | 1,10 | 1,10 | 1,00 28 829,52 K& 1,0
Karla Hynka Machy 2+1 1 890 000 K¢ 68,00 m°

1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 25 267,38 K& 1,0
Minesova 3+KK 1 975 000 K& 59,00 m”

1,10 | 1,00 | 1,05 | 1,05 | 1,00 27 602,21 K¢& 1,0

Zdroj: viastni zpracovani

Jednotkova cena = (VC / M) / (Kmista x I<ve1ikost X Kvybaveni x Ktechnicky stay X szroj ceny)

Tabulka 5: Stanoveni porovnavaci hodnoty- bytova jednotka

Minimalni jednotkova cena za m’

25267,38 K&

Priimérna jednotkové cena za m”

X JCxV) / XV)

27 233,04 K¢

Maximalni jednotkové cena za m”

28 829,52 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Stanovena jednotkova cena za m”

27230 K¢

Mnozstvi

57,40 m’

Porovnavaci hodnota

1563 002,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Kone¢na rekapitulace zjisténych hodnot bytové jednotky je v tabulce 6.

Tabulka 6: Rekapitulace vypoétenych hodnot — bytova jednotka

Vécna hodnota

725 361,11 K¢&.

Vynosova hodnota

1 418 000,- K¢.

Porovnavaci hodnota

1563 002,- K¢.
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Stanoveni ceny a zdivodnéni

Ocenovany byt se nachazi nedaleko centra mésta na rohu rusné ulice, ktera je soucasti
vnitinitho méstského okruhu. V misté je méstska hromadna doprava. Okolni zastavbu tvoii
stavajici zdéné bytové domy v uli¢ni zastavbé. Ptistupova komunikace je zpevnéna. Bytovy
dim byl pred péti lety revitalizovan, bytova jednotka je po  Castecné
rekonstrukci v osmdesatych letech. Do budoucna bude nutno investovat do udrzby

a modernizace bytu.

Jedna se o lokalitu v centru mésta se snadnou dostupnosti k 1ékafi, obchodiim, restauracim
apod. Nevyhodou je frekventovand komunikace z obou stran. Zastadvka MHD je cca 200 m.
Jednd se o byt v plivodnim stavu. Ceny obdobnych obyvatelnych starSich byt v plivodnim
stavu se standardnim vybavenim jsou dle srovnani realizovanych cen cca 1.563.002,- K¢.
Ptredpokladané néklady na nezbytnou modernizaci bytu jsou cca 100.000,- K¢, soucasnd cena

ocenované bytové jednotky je tedy 1.450.000,- K¢.

7.2 Trzni ocenéni rodinného domu
Popisy
Popis polohy nemovitosti

Ocenované nemovitosti se nachazeji v katastralnim uzemi Tiebes, obec Hradec Kralové,

okres Hradec Kralové.

Rodinny diim je situovan v klidné ¢asti obce zvané Stara Trebes v lokalité rodinnych domt
nedaleko slepych ramen feky Labe. Pozemek je téméf rovinaty oploceny osazeny okrasnymi

rostlinami a kefi.

Vstup na oploceny pozemek je ze jmenované ulice. Zpevnéné plochy jsou provedené ze
zamkové dlazby. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy. Nedaleko je restaurace Duran, zakladni

a matefska $kola Stefanikova, zdravotnické stiedisko a zastavka MHD.
Zakladni popis stavby

Jedna se o ptizemni zdény objekt s obytnym podkrovim bez suterénu se sedlovou stiechou
na dfevéném krovu pokrytou betonovymi taskami BRAMAC. Klempiiské konstrukce jsou

provedené z médéného plechu véetné okapti a svodu.
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Objekt je zalozen na betonovych zakladovych pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné
konstrukce jsou zdéné z cihelnych bloki Porotherm, vodorovné konstrukce stropni panely

Spiroll.

Schodisté je zelezobetonové s povrchem stupiiti keramickou dlazbou. Podlaha je pokryta
keramickou dlazbou a plovoucimi podlahami. Okna a vnéjsi dvete jsou plastové i izola¢nim
dvojsklem opatieny zaluziemi a stteSni okna VELUX v podkrovi. Vnitini dvefe jsou plné
a ¢astecné prosklené v ocelovych zarubnich. Vnitini omitky jsou vapenné Stukoveé,
s obkladem keramickymi obklddackami v koupelnach, WC akuchyni. V podkrovi je

sadrokarton. Vn¢jsi omitka je provedena.

Objekt je napojeny na elektroinstalaci 220/380, méstsky vodovod, kanalizaci a zemni plyn.
Na pozemku je studna s uzitkovou vodou. Vytapéni je zprostiedkovano plynovym kotlem

a radiatory, ohfev TUV je téz plynovym kotlem. V obyvacim pokoji je krb.

Dispozicni ieSeni

V ptizemi se nachdzi zadveri, chodba, obyvaci pokoj s jidelnou a kuchyni, pokoj, WC se
sprchovym koutem a plynovym kotlem, komora, spiz pod schody a schodisté do podkrovi.

V podkrovi je chodba, tii pokoje a koupelna s WC a rohovou vanou.

Technicky stay

Jedna se o novy ptizemni zdény rodinny dim s obytnym podkrovim bez podsklepeni, ktery
je situovan v Machkov¢ ulici v klidné c¢asti obce. Dim byl postaveny jako novostavba

a kolaudovany v roce 2007.
Popis pozemkii

Jedna se o rovinaté pozemky celkem pravidelného tvaru a tizkého tvaru, které jsou snadno

pfistupné z mistni komunikace na pozemku ve vlastnictvi mésta.

Na pozemek jsou privedeny inzenyrské sité - vodovod, kanalizace destova i splaSkova,

elektroinstalace 220/380 a zemni plyn.
Vypocty
Vypocet hodnoty pozemkii porovndvacim zpiisobem

Hodnota pozemkii je navrzena na zaklad¢ databdze znalce, ktera je tvofena sbérem
informaci o realizovanych cenach pozemkl v dané lokalité to jak informaci realitnich

kancelari, jejich inzerce, tak i zpracovanim dostupnych kupnich smluv.
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Hodnota stavebnich pozemkl vcetné siti se v predmétné lokalité¢ pohybuje v rozmezi cca

2.300 - 2.850,- K&m?®. Vzhledem k poloze pozemku je navrzena hodnota 2.500,- K&/m®.

Vypocet celkové hodnoty pozemki je v tabulce 7.

Tabulka 7: PozemKy - rodinny dim

Jednotkova cena

Celkova cena

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra (m?)
K¢/m2 pozemku
Zastavéna
372 82 2500 205000
plocha a nadvorii
Zahrada 3/1 637 2500 1592 500
Ostatni plochy 1001 281 2500 702 500
Celkova vyméra Celkova hodnota
1000 2500 000

pozemku

pozemki

Vypocet vécné hodnoty RD

Zdroj: vlastni zpracovani

Vymeéry zjisténé mistnim Setfenim rozdélené na 1. NP a podkrovi jsou v tabulce 8.

Tabulka 8: Vyméry podlahovych ploch - rodinny dim

Nizev Podlahova plocha Koeficient Zapocitana
(m?) plocha
1.NP 67,94
zadveti 3,19 1 3,19
chodba 4,18 1 4,18
pracovna 9,24 1 9,24
pokoj + kk 27,87 1 27,87
kuchyn 9,36 1 9,36
spiz 2,74 1 2,74
schodisté 4,35 1 4,35
koupelna a WC 3,42 1 3,42
technicka mistnost 3,59 1 3,59
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Podkrovi 50,16

chodba 3,41 1 3,41
pokoj — plocha nad 1,3m vysky 10,73 1 10,73
pokoj — plocha pod 1,3m vysky 2 0 0
pokoj — plocha nad 1,3m vysky 11,94 1 11,94
pokoj — plocha pod 1,3m vysky 3 0 0
Koupelna + WC — plocha nad 1,3m
7.8 1 7.8
vysky
Koupelna + WC — plocha pod 1,3m 3 0 0
vysky
pokoj — plocha nad 1,3m vysky 16,28 1 16,28
pokoj — plocha pod 1,3m vysky 4 0 0

Zdroj: vlastni zpracovani

Zastavéna plocha objektu &ini 82,41 m?. Vypoctem 8,2 x 10,05 (3iika x délka). Vypoclet
obestavéného prostoru ziskdme vynasobenim zastavéné plochy v jednotlivych patrech jejich

vyskou a néslednym sectenim, jak je uvedeno v tabulce 9.

Tabulka 9: Vypocet obestavéného prostoru - rodinny dum

Nazev Obestavény prostor (m°)
Spodni stavba 82,41 x 0,35 28,84
Vrchni stavba 82,41 x 2,95 243,11
Zastieseni 82,41 x (0,9 +3,0 x 0,5) 197,78
Celkem 469,74

Zdroj: viastni zpracovani

Podle databaze znalce a pomoci THU se jednotkova cena za m® stanovi na 5 279 K&.

Jelikoz obestavény prostor je vypocten uz vyse, reprodukcni cenu vypocteme podle vzorce
469,74 x 5279 =2 479 757.
Jelikoz je diim stary 6 let a celkova zivotnost je odhadovana na 100 let, proto v procentech

opotiebeni ¢ini 6%. Hodnotu opotiebeni vyjadienou v penézich vypocteme opét jako
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2 479 757 x 0,06 = 148 785,42.
Hodnota po opotiebeni je tedy
2479 757 - 148 785,42 =2 330 972.
Vécna hodnota Cini
2330972 K¢ +2 500 000 K¢ =4 830 972 K¢.
Vypoclet porovndavaci metody

Opét je zde tato metoda nejvice vhodnd, protoze se jednd o residencni nemovitost a zde
porovnavaci hodnota nejlépe vystihuje cenu na trhu. Stanoveni koeficienti odliSnosti je

uvedeno v tabulce 10 a s tim spojené stanoveni porovnavaci hodnoty v tabulce 11.
Seznam porovnavanych nemovitosti:

- Hradec Kradlové, ulice Machkova: Jedna se o pfizemni zdény objekt s obytnym
podkrovim bez suterénu se sedlovou stiechou na dfevéném krovu pokrytou
betonovymi taskami BRAMAC. Klempiiské konstrukce jsou provedené z médéného
plechu vcetné okapli a svodi. Objekt je zaloZen na betonovych zékladovych pasech
sizolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou zdéné z blokii Porotherm,
vodorovné konstrukce keramické Porotherm. Kominové téleso systém Schiedel.
Schodisté je na ocelové konstrukei s dievénymi stupni. Podlaha je pokryta keramickou
dlazbou a dievénymi plovoucimi podlahami v obytné ¢asti, v garazi betonova. Okna
a vn&jsi dvete jsou plastové s izolaénim dvojsklem opatfeny vodorovnymi Zaluziemi.
Vnitini dvefe jsou dyhované plné a castecné prosklené v dievénych oblozkovych
zarubnich. Vrata do garaze jsou sekCni. Vnitfni omitky jsou vapenné Stukové,
s obkladem keramickymi obklddackami v koupelnach, WC kuchyni. V podkrovi je
sadrokarton. Vné&j$i omitka je akrylatova se zateplenim z mineralni vaty a polystyrénu.
V ptizemi se nachazi gardz, vstupni chodba, WC, technickd mistnost, obyvaci pokoj
s jidelnou a kuchyni, schodist¢ do podkrovi. V podkrovi je chodba, dva pokoje,
loZnice, Satna a dvé koupelny s WC. Objekt je napojeny na elektroinstalaci 220/380,
méstsky vodovod akanalizaci. Vytapéni zprostiedkovano plynovym kotlem
a deskovymi radiatory a podlahové vytapéni. V kuchyni je nova kuchyiska linka,
elektricky sporak se sklokeramickou deskou, digestof a dalsi spotiebice. Celkova cena
stavby je 5700000 K& Velikost uzitné plochy je 159,06 m® a celkova plocha

pozemku je 414 m”.
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Hradec  Krdlové, Trebes: Jednd se onovy pfizemni rodinny dim
s podkrovim v katastralnim uzemi TtebeS. Nemovitost byla zkolaudovéana v roce 2007.
Diim je postaven na pozemku o celkové vymeie 1000 m? z toho zastavéna plocha &ini
82 m?. Na zahradé je bazén a zahradni domek. Vjezd na pozemek je ptes branu na
dalkové ovladani po zamkové dlazbé. Dim je postaven z ytongu na kterém je
peticentimetrova tepelnd izolace z polystyrenu. Stiecha je sedlova s betonovou taskou.
V ptizemi je technické zazemi s umisténou prackou, pokoj pro hosty a dale samostatna
koupelna se sprchovym koutem, toaletou a plynovym kotlem, chodba, obyvaci pokoj
s prostoru s jidelnou a kuchyniskym koutem, kde je na miru vystavéna kuchynska linka
se spotiebi¢i. Z obyvaciho prostoru je pak mozny vstup do zahrady pies francouzska
okna a pergolu. Ve 2.NP jsou tfi pokoje akoupelna srohovou vanou a toaletou.
Celkova cena stavby je 6 140 000 K&. Velikost uzitné plochy je 137 m?® a celkova
plocha pozemku je 1000 m”.

Hradec Kralové, ulice Domeckova: Jedna se o kompletné zrekonstruovany rodinny
dim kategorie 4+1 v klidné c¢asti Hradce Kralové. Dim byl postaven v roce
1929, v poslednich dvou letech prosel diikkladnou, velmi nakladnou rekonstrukci,
ktera byla provedena s maximalnim dirazem na zachovéani ptivodniho stylu
1 dispozic tohoto domu. Stfecha domu je €lenitd, sedlova, cely dim je zatepleny, ¢ést
domu je podsklepena. V pfizemi je vstupni hala s tocitym schodiStém, vstup do
sklepa, kuchyn, dva pokoje, koupelna s WC a sprchovym koutem. V prvnim patie se
nachazi galerie, koupelna s vanou a WC, dva pokoje. Cely dim plsobi velmi
piijemnym, prvorepublikovym dojmem, ovSem s veskerym komfortem dnesni doby
jako je vyhfivand podlaha, ustiedni topeni svelmi uspornym kondenzacnim
plynovym kotlem, rohova vana, dlazba, dievéné podlahy atd. V blizkosti domu jsou
sloupy elektrické napéti, které bude v nejblizsi dob¢ prevedeno do zemé. Za domem
je zahrada se skladem na dfevo a zahradni nabytek. Celkova cena stavby je 5 100 000

K¢&. Velikost uzitné plochy je 146 m” a celkové plocha pozemku je 407 m’.

Tabulka 10: Stanoveni koeficientii a jednotkovych cen porovnavanych nemovitosti - rodinny dim

Machkova
Vychozi cena (VC) 5700 000,- K¢
Mnozstvi (m) 159,06 m*
Kmista: 1’00
chlikost: 0’95
Kvybavcni: 0,95
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Ktcchnick}'/ stav. 1 700
szroi ceny: 1 900
Kvliv pozemku* 0990
Jednotkova cena (JC): 44 118,85 K¢
Viaha (V): 1,0
Trebes
Vychozi cena (VC): 6 140 000,- K¢
Mnozstvi (M): 137,00 m”
Kmista: 1,00
chlikost: 1 700
Kvybaveni: 1 900
Ktechnicks'/ stave 1 900
szroi ccny: 1 ,00
Kvliv pozcmku: 1 700
Jednotkova cena (JC): 44 817,52 K¢
Viaha (V): 1,0
Domeckova
Vychozi cena (VC): 5100 000,- K¢
Mnozstvi (M): 146,00 m”
Kmista: 0,95
Kvelikost: 1 900
Kvybaveni: 1 900
Ktcchnick}'/ stave 0790
szroi ccny: 1 700
Kvliv pozemku: 0990
Jednotkova cena (JC): 45 395, 07 K¢
Viaha (V): 1,0

Tabulka 11: Stanoveni porovnavaci hodnoty- rodinny dim

Zdroj: viastni zpracovani

Minimalni jednotkova cena za m”

44 118,85 K¢

Pramérné jednotkova cena za m”

CJdCxV) /XV)

44 777,15 K&

Maximalni jednotkova cena za m”

45 395,07 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Stanovena jednotkova cena za m”

44 780 K¢
Mnozstvi 118,10 i
Porovnavaci hodnota 5288 518 K¢
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Konec¢na rekapitulace zjisténych hodnot rodinného domu je uvedena v tabulce 12.

Tabulka 12: Rekapitulace vypoétenych hodnot - rodinny diim

Vécna hodnota 4 830 972 K¢

Porovnavaci hodnota 5288 518 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Stanoveni ceny a zdivodnéni

Jedna se o zadanou klidnou lokalitu na okraji Hradce Kralové. Objekt se nachazi v klidné
lokalité¢ rodinnych domt. Pfistup je po mistni asfaltové komunikaci. Jedna se o novostavbu
samostatného zdéného nepodsklepeného rodinného domu s podkrovim. Dim odpovida
soucasnym pozadavkiim na moderni bydleni. Velikost rovinatého pozemku pravidelného
tvaru odpovida béznému uzivani RD pro bydleni. Lokalita je na okraji HK. K zastdvce MHD
a autobusu je cca 10 min chiize. Okolni zastavbu tvoii starsi i noveé zbudované rodinné domy.
Nedaleko je restaurace Duran, zakladni a matefska $kola Stefanikova, zdravotnické stiedisko

a zastavka MHD.

Navrzena hodnota odpovida dosazenym prodejnim cendm v dané lokalité a jejim okoli
s pfihlédnutim ke stavu nemovitosti, vybaveni, pfisluSenstvi, pozemkim a mistnim vlivim.
Ceny obdobnych nemovitosti v Hradci Kralové se pohybuji v cenach od 3 800 000,- K¢ do
5400 000,- K¢. Vzhledem ktomu, Ze se jednd o nemovitost stzv. ,,dobrou adresou”
a vzhledem k pfisluSenstvi budovy, je navrzena soucasna hodnota pfedmétné nemovitosti

blize k horni cenové¢ hranici v souladu s porovnavaci hodnotou ve vysi 5 290 000,- K¢.
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8 VYZNAM PRO BANKY A PODMINKY POSKYTNUTI UVERU

V posledni dob¢ se velmi zpiisnily podminky pro poskytovani hypoték, a to v disledku
finan¢ni krize, ktera probéhla v letech 2008-2009. Ale i ptes tyto fakta objem hypotecnich
uvéri kazdym rokem roste ahypoteni uvéry tvoii drtivou c¢ast bankovniho portfolia
v uvérech na bydleni, jak je patrné z obrazku 3. Banka pro poskytnuti hypotecniho tvéru
pozaduje zaruku ve form¢ nemovitosti. Tato nemovitost zistdva ve vlastnictvi zadatele, ale

banka si k ni s klientem sjednava zastavni pravo. [12]

Pokud klient neni schopen dostdt svym zavazkiim, banka muze nemovitosti prodat
a z téchto prostiedkli uhradit svou pohledavku. Pro banku je to tedy tvér s nizkym rizikem,

cvwr

bankou. Tuto rizikovost zobrazuje obrazek 4.

Aby pro banku nemovitost méla vyznam, je nutné, aby byla spravné ocenéna, jelikoz
klienti zadajici o Uvér maji vétSinou mylnou pfedstavu o tom, jakou hodnotu ma jejich
nemovitost. Hodnota podle klienta je drtivé vétSin€ piipadt o mnoho vyssi nez konecna trzni

hodnota zjisténa povérenym znalcem.

Kdyby znalec naptiklad nadhodnotil nemovitost, banka by pfi neuhrazeni jejich
pohledavek neméla moZnost prodat nemovitost za jim stanovenou cenu tedy za takovou cenu,
na jakou piijj¢ovala hypotéku, a tim by piichazela o penize. Tuto situaci miizeme oznacit jako
nedostatecné zajistény hypotecni uvér. Naopak pokud by znalec nemovitost podhodnotil,
klient by obdrzel vyssi urokovou miru na sviij hypotecni uvér, to by mélo za nésledek, ze
by v kratkodobém hledisku banka vydélala, ale v dlouhodobém by ptichazela o klienty a opét
tratila, protoze v Ceské republice plati to, Ze pokud klient ma v néjaké bance sjednany
hypotecni avér, v této bance pii potiebé vyuziva i spottebni tivéry véetné dalsich finan¢nich
produktti. Z toho plyne, Ze cilem banky i znalce je, aby pifi ocenéni byla zjisténa takova
hodnota, kterd pfesn¢ reflektuje situaci na trhu, a aby tato nemovitost takovou hodnotu

opravdu m¢la.

V praxi potom plati, ze ¢im vice hodnota zastavované nemovitosti piesahuje castku

cvwr

pomér se nazyva LTD (z anglického loan-to-value). [8]
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Podil jednotlivych typt avéri na bydleni k 31. 8. 2012

6% 3%

B hypotecni Uvéry na bydleni
obyvatelstvu

B standardni avéry ze
stavebniho sporeni

1 preklenovaci tvéry ze
stavebniho sporeni

M spotrebitelské uvéry na

86% nemovitosti

Obrizek 3: Podil jednotlivych typa ivéru na bydleni
Zdroj: upraveno podle [12]

Vyvoj podilu uvéri v selhani

1.1.2002
1.8.2002
1.3.2003
1.10.2003 7
1.5.2004
1.12.2004 7
1.7.2005
1.2.2006
1.9.2006
1.4.2007
1.11.2007 1
1.6.2008
1.1.2009
1.8.2009
1.3.2010
1.10.2010 1
1.5.2011
1.12.2011 1
1.7.20127

w— hypotecni Oveé ry na bydleni o bywate lstvu

m—— ctandardni avéry ze stavebniho spofeni

preklenovaci uvéry ze stavebniho spafeni

— cnot e bitelské avérny na ne mowvitosti

uvéry na bydleni obhyvatelstvu celkem

Obrazek 4: Vyvoj podilu uvéri v selhani
Zdroj: [12]

Z téchto grafl je patrné, Ze pro banku maji hypotéky velky vyznam, protoze je to zdaleka

nejvice vyuzivany uver na bydleni ataké se fadi mezi ty, které je dluznik v drtivé vétSing
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schopen splatit. To je také zapfi¢inéno tim, Ze banky nesolventnimu klientovi hypotéku

neposkytnou. A proto je zde dilezité trzni ocenéni nemovitosti.

8.1 Posuzovani vhodnosti klienti u Ceské spoFitelny

Na posuzovani vhodnosti klientl neexistuji zadné univerzalni tabulky, podle kterych se
banka fidi ajde o vysoce individualizovany proces, ktery je zaroven internim a citlivym
udajem pro banku. Déle tak i celkovy objem zéstav a celkovy objem poskytnutych tvéra
nelze zvetejnit, jelikoZ banka na jeho zékladé sestavuje rizikové parametry pii schvalovani

uvéra a planuje cenovou strategii.

Obecné v Ceské spofitelné kazdy Zadatel o Gvér prochéazi specialnim hodnoticim procesem
(tzv. credit scoring), v rdmci jehoZ se porovnavaji nejen klientovy ptijmy a vydaje, ale v potaz
se berou i dal$i informace. Dotazuje se také bankovniho a nebankovniho registru klientskych
informaci. Roli pfi ur€eni vySe poskytnuté hypotéky hraje kromé piijmu i pomér tvéru viaci
zastavované nemovitosti, zvolena délka splatnosti, volba délky fixace urokové sazby apod.
Ceské spotitelna poskytuje pro své klienty hypotéky az do 100 % hodnoty zastavované
nemovitosti. Samoziejmosti je, Ze zastavou musi byt nemovitost vhodna k zajisténi, jak je

popsano vyse. [8]

Pichled klientkych uvért Ceské spofitelny podle segmentii za rok 2012 je na obrazku 5
a vyvoj hypotecnich uvéri poskytovanych fyzickym osobam v letech 2008 az 2012 reflektuje
obrazek 6.

Klientské uvéry banky podle segmentu k 31.12.2012

B celkové hypotéky véetné
4.7% korporatnich
' 44,6% M ostatni

m velké podniky

19,2% .

B mikropodniky véetné
podnikatell

M verejny sektor

14,5% 0,9%

m spotrebitelské uvéry
vcetné kreditnich karet

Obrazek 5: Podil hypoték na celkovém tivérovém portfoliu Ceské spofitelny

Zdroj: upraveno podle [8]
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Vyvoj hypotecnich avéri FO

150 25%
139,2

130 127,6

116,1 117,8 117,5

- 15%
110

9% mm hypotecni Uvéry

90 == meziro¢ni rast

objem v mld. K¢

- 5%
70

50

-5%
2008 2009 2010 2011 2012

Obrazek 6: Vyvoj objemu hypote¢nich tivéri a jejich zména

Zdroj: upraveno podle [8]

Zastavu Ceska spotitelna zpenézuje v pruméru za 80 % ceny oproti cen¢ uvedené v odhadu

vyhotoveném pro tuce raz znalec osudek se podle zakona musi vyhotovit pie
yh ém pro Ucely drazby (znalecky posudek podle zak i vyh it pred

kazdou drazbou).

V roce 2012 byla primérnd hodnota uvéru k hodnoté nemovitosti 68,5 % coz je skoro

stejné jako v roce 2011, kdy tato hodnota ¢inila 68,6 %. [8]
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9 ZHODNOCENI SITUACE A VLASTNI NAVRHY NA ZLEPSENI

Situace na Ceském trhu vypada tak, ze si lidé stale vice berou hypotecni uvéry, z cehoz
plyne, Ze trzni oceniovani zastav bude stale zadané&jsi. V posledni dob¢ se zacina rozvijet trend
ocenovani bez osobnich prohlidek znalce. Tento zplisob ma pro banky urcité vyznam v Uspofe
nakladi, ale ocenéni bez osobnich prohlidek nebo pouze podle cenovych map urcité neodrazi
realitu, kterd je na trhu a nerespektuje specifika toho, ze kazdd nemovitost je vysoce
individudlni a neda se na n¢ nahlizet jako na celek. Proto by tento trend nemél nastavat, nejen
proto, aby méli znalci a odhadci zaméstnani, ale hlavné kvili nepfesnostem, které by mohly

vést v extrémnich ptipadech ke krachu bank a dalSim krizim s tim spojenych.

V Ceské republice se banky pii nedodrzeni zavazki klientd dostavaji ptiblizné v 80 % na
hodnotu stanovenou povéfenym znalcem. V sousednich zemich jako je Rakousko a Némecko
se toto déje pouze u 60 % prodavanych zastav z divodu jiného univerzalnéjsiho zptisobu. Uz
tato skute¢nost poukazuje na to, ze by se tato ¢innost nemela zobecniovat a zjednodusovat. Na
druhou stranu, jak je zminéno vyse, stale vice roste poptavka po hypote¢nich uvérech, coz ma
za nasledek, ze na znalce jsou kladeny stale vétSi pozadavky, a kdyz je neplni, tak je banka
vyskrtne ze svého seznamu. Tyto dvé skutecnosti jdou navzdjem proti sobé, protoze znalce

nuti pracovat rychleji, coz u mnohych z nich mtze vést k nepiesnostem a chybam.

Celkov¢ je trzni ocenovani nemovitosti velice zajimavou disciplinou, ktera je uzce spjata
s bankovnim systémem a vyzaduje velky pifehled o situaci na trhu s nemovitostmi. Déle je
nutnd vlastni databaze znalce, ktera reflektuje obdobi a vyvoj cen nemovitosti. Znalci jsou
taktéz povinni Ucastnit se mnoha skoleni, které poradaji riizné banky. Pfi trznim ocenovani by
se méla brat na zietel situace na trhu, ato nejen poptavka po nemovitostech, ale i jejich
nabidka, dale také napftiklad schopnost predpovidat budouci vyvoj trhu acen. Cely tento

proces je ¢asove velmi narocny.

Banky by se m¢li vice snazit udrzet kvalitni znalce a davat jim vice prostoru pro jejich
praci, na druhou stranu je jasné, Ze se doba zrychluje a vyssi pozadavky jsou kladeny na
kazdého. Proto znalci, ktefi védi, ze na ocenéni nemaji ¢as, by tuto zakdzku ani neméli
pfijmout, protoze jak pro banky, pro klienta, tak i pro znalce je hlavnim cilem trzniho ocenéni
pro ucely poskytnuti uvéru stanoveni dosazitelné aredln€¢ ceny na trhu v urCitém misté

a v uréitém case.
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ZAVER
Cilem této bakalatské prace byla charakteristika procesu pro ziskani bankovniho tvéru,
véetné metod vyuzivanych v praxi na konkrétnich ptipadech a jeho vlivem na poskytovani

uvéru bankami. Déle byla vysvétlena problematika, tak aby byla podana srozumitelné

a prehledné.

Nejprve bylo vysvétleno, co vlastné ocenovani je, jeho vznik a souCasny stav. Kdo mtize
byt povéfen ocenénim nemovitosti, jeho vyuziti adal§i potfebné informace souvisejici
s touto problematikou. Poté jsou uvedeny zékladni pojmy, bez kterych se pfi ocefiovani neda
obejit. Dllezitou kapitolou jsou metody ocenovani. Je zajimavé, Ze pro ucely trzniho ocenéni
se vyuzivaji zpravidla tfi zminéné metody, ale pfedevSim a nejCastéji je vyuzivana metoda

porovnavaci.

Prakticka ¢ast bakalarské prace se zamétuje na ocenovani pro jednu konkrétni banku, a to
Ceskou spotitelnu. Popsany jsou zde jak pozadavky na znalce, ale i zasady oceflovani a velmi

dualezitou véci je zde rozdéleni nemovitosti podle vhodnosti pro zastavu.

V dalsi kapitole ukazano, jak trzni ocenéni vypada a co vSe k nému potiebujeme. V této

kapitole je ptredevs§im kladen diraz na porovndvaci metodu, kterd je pro toto ocenéni

vvvvvv

V posledni ¢asti prace je popsan vyznam pro banky. V této kapitole 1ze nalézt grafy, které
znazoriuji bankovni portfolio a také se snazi pfiblizit celkovy vliv ocenéni pro banky. Jedna
se o celkové podily hypotecnich uvéri na bydleni a také graf Gvérovych rizikovosti. Je zde
konkretizovano i posuzovani vhodnosti klientd u Ceské spofitelny. V grafu je uveden podil
hypote¢nich uvérii na celkovém uvérovém portfoliu této banky ana dalSim grafu vyvoj
hypotecnich Givérii v Casové fade.

Dale je zde také celkové zhodnoceni problematiky s vlastnimi ndzory a navrhy na feSeni

a zlepSeni situace s ohledem na soucasny stav této problematiky.

Tato bakalafska prace ramcové vystihuje podstatu trzniho ocenovani pro ziskdni

bankovniho uvéru.
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