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Abstrakt

Zpusobl,, jak financovat bydleni je mnoho. Tato diplomova prace se zabyva
problematikou financovani nemovitosti pomoci hypote¢niho Uveéru. Zaméfuje se na vliv
akontace u hypote¢niho uvéru na celkovou cenu, kterou zaplati za potizeni bydleni modelova
mlad4 rodina. V uvodu jsou definovany zdkladni pojmy tykajici se hypotecniho uvéru,
pozadavky a potiebné doklady pro jeho ziskani. V dalsi ¢asti je namodelovan hypotecni uveér
pro razné vySe pocatecni akontace u konkrétniho bytu a tyto varianty jsou posléze
vyhodnoceny. Soucasti prace je také ocenéni modelového bytu a porovnani takto zjisténé
ceny s celkovou cenou, kterou zaplati rodina vcetné¢ nakladii spojenych se splatkami
hypotéky. Cilem této diplomové prace bylo zjistit, jak velky ma vliv poc¢ate¢ni vySe akontace

na celkovou cenu bytu.
Abstract

There are many ways to finance housing. This thesis deals with the financing of a
property by means of mortgage. It focuses on the impact of the down payment on the
mortgage in the total price of a new home for a young family. The introduction defines the
basic concepts related to mortgage requirements and documents which are necessary for
obtaining the loan. In the next section, mortgage is designed for a set of different initial down
payments for a particular apartment, and these variants are then evaluated. The work also
includes the appraisement of the model apartment and it compares the determined prices with
the total price paid by the family, including the costs associated with the mortgage payments.
The aim of this thesis is to determine how high the influence of the initial amount of the down

payment is on the total price of the apartment.
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1 UVOD

Bydleni je brano za jednu ze zékladnich lidskych potieb a u mnoha lidi vyvolava pocit
bezpeCi a jistoty. V dneSni dobé vSak vétSina lidi nema dostatek volnych financnich
prostiedkti na bydleni. Existuji proto finan¢ni instituce, které nabizeji produkty na financovani

bydleni.

Diplomova prace, kterou budu zpracovavat, ma nazev Analyza vlivu vyse akontace u

hypote¢niho Givéru na cenu nemovitosti.

Teoreticka ¢ast diplomové prace se bude zabyvat hypoteCnim uvérem. Bude zde
popsano co hypotecni uvér je, jaké jsou podminky pro jeho ziskani, jaké instituce hypotecni
uveéry poskytuji a potfebné doklady. Dale zakladni pojmy, druhy hypoték, moznosti ¢erpani a
moznosti splaceni hypote¢niho uvért. Dalsi kapitola se bude zabyvat oceniovanim. Jaké jsou
druhy cen a jaké jsou metody oceniovani nemovitosti, v mém konkrétnim ptipadé se bude

jednat o ocenéni bytu.

Prakticka ¢ast bude zaméfena na vyvoj cen bytii v Brné. Dale zde bude popsano, jak se
vyvijely hypote¢ni troky, jak se vyvijelo financovani bydleni a také vyvoj hypotecniho trhu.
Bude vybran konkrétni byt, ktery bude ocenén a nasledné¢ budou zkoumdany a vypocitany
varianty, jak se budou ménit ceny bytu v zavislosti na vysi pocatecni akontace. Zakladni
varianta hypotecniho uvéru bude, ze vySe pocCatecni akontace bude patnact procent. Dalsi
varianty pro pocatecni akontaci budou dvacet procent, tficet procent a padesat procent. Ke
kazdé varianté¢ bude vypocitan a sestaven splatkovy kalendaf. Splatkovy kalendatr bude
vypocitan na tficet let, a bude zde ukdzano, jak se méni kazdy rok castka za uroky a jak klesa

rok od roku cena uvéru.

Cilem diplomové prace je zjistit, jaky vliv ma pocatecni akontace na celkovou cenu

bytu.

11



2  HYPOTECNI UVER

Hypote¢ni uvér je pouzivan velmi casto jako zdroj financovani pii pofizovani
nemovitosti zejména k bydleni. Radi se do dlouhodobych uvérd, které pro zajisténi
nemovitosti pouziva zastavni pravo. Hypotecni uvér vznikd dnem, kdy vznikne pravni ucinek

zastavniho prava.

Platny zakon o dluhopisech &. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu CR
do EU, tj. 1. 5. 2004, definoval hypoteéni uvéry v §28 odst. 3 timto zptsobem: ,, Hypotecni
uver je uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdastavnim prdavem k nemovitosti, i
rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkii zdstavniho
prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdstavnich listit [ze pohledavku z hypotecniho uvéru nebo
jeji cdst pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zdstavnich listit o pravnich ucincich

vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi.* (1)

Nemovitost, ktera je zajisténa zastavnim pravem, se musi nachazet na uzemi Ceské
republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodaisky
prostor a musi byt zapsana v katastru nemovitosti. Za nemovitost se povazuje rozestaveény,
nebo kupovany objekt. Ob&ansky zakonik' definuje nemovitosti takto: , Nemovitosti jsou

«

pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. *

2.1 PODMINKY PRO ZISKANI HYPOTECNIHO UVERU

Hypote&ni uvér je dostupny pro osobu stari 18ti let, kterd ma trvaly pobyt v Ceské
republice nebo pro osobu, kterd ma povoleni o pobytu ¢lena statu Evropskych spolecenstvi.
Maximalni pocet zadatelii o hypotecni uvér jsou Ctyfi. Tito zadatelé musi zit maximalné ve
dvou domacnostech. Pokud jde o spolecné jméni manzeld, o hypotéku musi zZadat manzelé
spole¢né. Hypotecni uvér je splatny v rozmezi 5 — 40 let, pokud je jeho vyse je do 70 %
hodnoty nemovitosti. Hypote¢ni Gvér musi byt splacen nejpozdéji do 70 let véku Klienta.

Splatky Gvéru se mohou v prib&hu splaceni snizovat, zvySovat, nebo ziistat neménné. (2)

! Zakon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, §119 odst. 2
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2.2 POSKYTOVATELE HYPOTEK

o Ceska spofitelna, a.s.
e (SOB,as.

e EQUA bank

e GE Money Bank

e Hypotecni banka, a.s.
e Komercni banka, a.s.
e LBBW Bank, a.s.

e mBank

e Oberbank, a.s.

e Raiffeisenbank, a.s.
e UniCredit Bank, a.s.
e Volksbhank, a.s.

e Wiistenrot Hypote¢ni banka, a.s.

2.3 POJMY POUZIVANE V OBLASTI HYPOTECNIHO UVERU
Dle zdroje: (3)
Anuita — je to platba skladajici se ze dvou ¢asti, splatka a urok

Anuitni splatka — mési¢ni splatka avéru, kterd se sklada ze splatky jistiny a Grokd. Vyse

anuitni splatky se po dobu nemeéni
Akontace — je prvni mimofadna nebo ¢aste¢na splatka
Bonita — schopnost klienta fadné plnit zavazky, které vyplyvaji z avérové smlouvy

Byt — mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny

k bydleni

Bytovy diim — stavba nejméné se tfemi byty, ve kterych je vice nez polovina podlahové

plochy uréena k funkci bydleni
Cena — je penézni ¢astka
Cerpani uvéru — poskytnuti dohodnutych prostiedki klientovi
Dluznik — je osoba, ktera je povinna splatit véfiteli poskytnutou finanéni ¢astku

Doba splatnosti — obdobi, ve kterém klient vrati vé&fiteli poskytnuté finanéni prostfedky
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Docerpani — je stav, kdy byly klientovi vyplaceny veskeré dohodnuté finan¢ni prostiedky
Domacnost — je tvofena fyzickymi osobami, které spolu ziji trvale a hradi spole¢né naklady

Fixace urokové sazby — obdobi, ve které plati urokova sazba, ktera byla sjednana mezi
bankou a klientem. V obdobi fixace nema banka opravnéni ménit smluvné dohodnutou urokovou
sazbu u poskytnutého tvéru a klient mtze splatit mimotadnou splatku nebo ¢ast uveru bez sankci a

poplatkd.

Hypotecni uvér (hypotéka) — Gvér, ktery je zajistény zastavnim pravem k nemovitosti na
tizemi CR

HZL (Hypotecni zastavni list) — dluhopis, jehoz jmenovitd hodnota véetné troki je kryta
pohledavkami z hypote¢nich tvéra

Jistina — nesplacen4 ¢ast dluhu, ze které je po&itan urok

Katastr nemovitosti — eviduje nemovitosti na izemi CR. Pomoci katastru nemovitosti
je mozno ziskavat udaje o vlastnictvi parcel, budov a jednotek bytli nebo nebytovych prostor.

Kazda osoba ma pravo do katastru nemovitosti nahlizet a pofizovat si z n&j vypisy €i opisy.

Kupni smlouva — pisemna dohoda mezi prodavajicim a kupujicim. Prodéavajicimu vzniké

povinnost predmét koup€ odevzdat a kupujicimu vznika povinnost pfevzit a zaplatit za néj kupni cenu.
Klient — osoba, ktera si ptjcila penéZni prostiedky a musi je vratit

List vlastnictvi — Ufedni listina dokladajici vlastnictvi nemovitosti, kterd byla vystavena

katastrem nemovitosti

LTV (Loan To Value) — pomér hodnoty uvéru k hodnoté nemovitosti, ktera byla

poskytnuta do zastavy
Mésicéni splatka — je castka, kterou bude klient mési¢n¢ splacet bance za poskytnuti hypotéky

Mimoradna splatka — splatka, kterou klient zaplati mimo splatkovy kalendaf. Mimotadnou
splatkou je nejvyhodnéjsi splatit v obdobi, kdy konéi fixace urokové sazby. Dluznik se tak vyhne

sankénim poplatktim.

Navrh na vklad — Zadost ucastnika o vklad prava k nemovitosti do katastru nemovitosti.

Jedna se o vznik, zménu nebo zanik prava k nemovitosti.
Nemovitost — pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem

Objekt uvéru — je nemovitost, kterd je financovana z hypote¢niho Gvéru
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Odhad ceny nemovitosti — ocenéni nemovitosti znalcem. Odhad ceny slouzi ke stanoveni

zastavni hodnoty nemovitosti.
p.a. — Per annum (ro¢ni), ro¢ni uroceni
p.m. — Per mensem (mésicni), meésicni uroceni

Pojisténi nemovitosti — nemovitost, ktera slouzi jako zastava hypote¢niho ivéru. Musi byt
pojisténa proti zivelnym rizikim. Pojisténi musi byt na takovou ¢astku, aby v piipadé vzniku pojistné

udalosti pojistné plnéni pokrylo ndklady na uvedeni nemovitosti do ptivodniho stavu.
Pojistna udalost — je skutecnost, se kterou je spojen vznik povinnosti pojistitele plnit
pojistné plnéni
Potvrzeni o prijmu — formulaf banky, prokazujici klientovy ptijmy ze zaméstnani
Potvrzeni o zaplacenych trocich — potvrzeni, které vydava banka po uplynuti

kalendainiho roku. Obsahuje soucet zaplacenych urokd z hypotecniho uvéru. Vydava se pro ucel

priznani dan¢ z ptijmu.

PRIBOR — Prague Interbank Offered Rate - prazska mezibankovni nabidkova trokova
sazba, za kterou si banky navzajem poskytuji 0véry na Ceském mezibankovnim trhu. VyhlaSuje ji

Ceska narodni banka.

Predcasné splaceni ivéru — splaceni hypote¢niho uvéru mimo sjednany termin. Pokud,
klient splati vér ke konci fixace urokové sazby, neni sankciovan, pokud ale splati avér v dobé fixace,

vétsinou sankce ¢ini vysi uslych troku do konce doby fixace.

Refinancovani — splaceni stavajiciho véru novym avérem poskytnutym dluznikovi jinou
bankou. Vyuziva se vétSinou pii skoncCeni doby fixace tirokové sazby, pokud je nabidka novych

podminek stavajici bankou pro klienta horsi nez nabidky v danou chvili na trhu dostupné.

RPSN — ro¢ni procentni sazba naklad uvéru. Udava procentni podil z dluzné éastky, ktery
spotiebitel musi zaplatit za jeden rok v souvislosti se splatkami, spravou a dal§imi vydaji, které jsou

spojeny s ¢erpanim tvéru.

Rucitel — osoba, ktera se zaruci za klienta a ktera je ochotna splacet za klienta dluh v piipadé

jeho neschopnosti splacet
Sankéni poplatek — poplatek, ktery je uctovany v pripad€ neplnéni dohodnutych podminek
Splatka — je soucet Groku a umoru (7, str. 168)

Splatnost uvéru — je termin, ve kterém musi byt avér splacen podle podminek, které jsou

uvedeny v tivérové smlouve
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Spolecenstvi vlastnikii jednotek — pravnicka osoba, ktera je zpisobila vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu tj.
sprava domu, popf. vykonavat Cinnosti v rozsahu zak. 72/1994 Sh., 0 vlastnictvi byti a ¢innosti

souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu, které slouzi i jinym FO nebo PO.

Spole¢né jméni manzeld (SJM) — majetkové spoleenstvi, které vznikd uzavienim
manzelstvi a jeho zanikem zanikd. SJM tvofi majetek, ktery manzelé nabyli a zavazky, které

manzeliim vznikly za dobu trvani manzelstvi.
Ugel Givéru — ugel, na ktery se budou prostiedky z hypote¢niho uvéru vyuzivat
Urok — je castka, kterou je dluznik povinen zaplatit vétiteli jako odménu za ptijéeni pencz

Urokova sazba — je Gastka, kterou je dluznik povinen bance platit. Urduje se individualng
na zéklad¢ situace na financnim trhu, bonity Zadatele, poméru vyse hypotéky k hodnoté nemovitosti a

podle délky fixace urokové sazby.
Umor — splacena &ast doposud nesplaceného dluhu, tzv. jistiny (7, str. 168)

Uvérova smlouva — smlouva uzaviena mezi dluZznikem a véfitelem, ve které jsou uvedeny

prava a povinnosti smluvnich stran.

Vécné biremeno — omezeni prav vlastnika nemovitosti tim, Ze je povinen néco trpét, nééeho

se zdrzet nebo néco konat. Pfechazeji spolu s nemovitosti od ptivodnich vlastniki na vlastniky nové.
Véritel — osoba, ktera je opravnéna pozadovat uhrazeni dluznikovy pohledavky

Vinkulace — omezeni dispozi¢niho prava. Vazani pojistného plnéni k nemovitosti ve
prospéch treti osoby (banky).

Zajisténi ivéru — zplsob poskytnuti zaruky dluznikem véfiteli. Uvérujici banka kvali
minimalizaci rizika nesplaceni Gvéru podnika opatfeni k zajisténi dluhu. Pro zajiSténi se nejcCastéji
pouziva zastavni pravo k nemovitosti.

Zastavni pravo k nemovitosti — nastroj k zajisténi pohledavky v piipadg, Ze neni v&as
splacena. Zastavni véfitel ma pravo domahat se nahrady ze zastavené nemovitosti.

Zadatel o Gvér — je osoba zletila a opravnéna k pravnim ukontim. Zadatelem mize byt jedna
osoba nebo vice osob - zadatelt.

Zivotni minimum — je minimélni vyse finan¢nich prostiedkd k zajisténi vyzivy a ostatnich
zakladnich Zivotnich potfeb. Sklada se z nakladi na zajisténi osobnich potieb a spoleénych naklada

domacnosti.

16



Zivotni pojisténi — je ureno pro kryti Zivotnich rizik klienta, zejména smrti nebo jiné

skute¢nosti tykajici se osobniho postaveni klienta

24 DOKLADY POTREBNE PRO VYRIZENi HYPOTECNIHO
UVERU
Pro poskytnuti hypote¢niho veéru, musi zadatel prokazat schopnost splacet Gvér ze
svych piijmi.
2.4.1 Banka poZaduje tyto doklady:
e doloZeni vySe piijml Zadatell - danové pfiznani, potvrzenim o piijmu
e ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z Kkatastru o zapsani zastavniho
prava + vinkulaci? pojisténi této nemovitosti ve prospéch banky
e dalsi doklady: n¢kdy téz vinkulaci Zivotniho ¢i tivérového pojisténi ve prospéch banky
1)
2.4.2 Pokud je Gvér pouzit na investici do nemovitosti, banka dale poZaduje

doklady o nemovitosti:

pii koupi nemovitosti:

kupni smlouva

vypis z katastru

pfi vystavbé, rekonstrukei, oprave apod.:

stavebni povoleni (s nabytim pravni moci)
projektovou dokumentaci

rozpocet stavby

pfipadné smlouvy s dodavateli

vypis z katastru nemovitosti (1)

2 Vinkulace je vazani pojistného plnéni k nemovitosti ve prospéch treti osoby (banky). Pokud dojde k
pojistné udalosti u zastavené nemovitosti, pojisStovna vyplati pojistnou ¢astku tomu, kdo poskytl ivér na
nakup této nemovitosti. Vinkulace je tedy omezeni dispozi¢niho prava.
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2.5 DRUHY HYPOTEK

Existuje n€kolik druht specidlnich hypoték, které se lisi svym ucelem a také svou
dostupnosti pro klienty. Dle zdroje (4).
2.5.1 Standardni hypotecni uvér

Je zakladnim hypote¢ni avér. Lze ho sjednat u kazdé banky a vétSinou s anuitnim
zpisobem splaceni uvéru.
2.5.2 Americka hypotéka

Jedna se 0 tzv. neucelovou hypotéku nebo také o neucelovy uvér. Znamena to, ze tuto
hypotéku nemusite pouZit pouze na financovani bydleni, ale 1 na ndkup néfeho jiného a
nemusi se prokazovat bance, na co byly penize pouzity.

2.5.3 Hypotecéni Givér na obrat

Jde 0 hypotecni uvér, ktery je uréen pro osoby samostatné vydéleéné ¢inné a zavisi na
obratu z podnikatelské ¢innosti. Je vyhodny pfedevsim pro podnikatele, ktefi uplatiuji pausal
na snizeni zékladu dané¢.

2.5.4 Predhypotecni avér

Urcen k financovani nemovitosti, na které nelze docasné uplatnit zastavni pravo
banky. Takto se miize financovat naptiklad rozestavéna novostavba, rozestavény dium nebo
druzstevni byt.
2.5.5 Hypotéka bez doloZeni prijmui

Jde 0 specialni hypotéku, kterou poskytuji nékteré banky a lze ji kombinovat s
klasickymi hypote¢nimi produkty. U této hypotéky neni potieba dokladat vysi ptijmu.
2.5.6 Kombinované hypotéky

Jedné se o specidlni hypotéky, které jsou kombinované s jinymi finan¢nimi produkty.
Naprtiklad kapitalové Zivotni pojisténi, investicni zivotni pojisténi nebo cenné papiry.
2.5.7 Hypoteéni uvér s kreditni kartou

Jde o hypotéku, u které¢ je nastavena vysSe uvérového ramce bez nutnosti zastavy
nemovitosti. Jedna se o ¢aste¢né netucelovou hypotéku.
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2.5.8 Zelena hypotéka

Tato hypotéka slouzi k financovani objektti, u kterych se bude zadat o dotaci ze
Statniho fondu zivotniho prosttedi — ,,Zelena Gispordm®. Dotace se tyka Gisporného vytapéni a
vyuZiti obnovitelnych zdrojii nebo vystavby budov v pasivnim energetickém standardu dle

normy.

2.5.9 Novomanzelska hypotéka

Je specialni hypotéka, kterd umoznuje na zacatku splaceni zvyhodnéné splaceni.
Banky tuto hypotéku nabizi nej¢astéji mladym manzelskym partim, ale také svobodnym lide

nepiesahujicim 36 let s jednim nezletilym ditétem v péci.

Hypotéka je vyhodnad pro mladé pary, jelikoZ umoziuje na zacatku nastaveni nizsi
splatky, a proto zistava vice financi na chod a zab&hnuti domécnosti. Doba splaceni této

hypotéky mize byt az 30 let.

2.5.10 Offset hypotéka

Smysl offset hypotéky spociva v placeni urokti z rozdilu mezi nesplacenou ¢asti uvéru
a zustatkem spoticiho ¢i jiného uctu. Zakladem pro vypocet mésicni splatky je vyse uvéru

snizend o hodnotu naspotenych prostredk.

26 REFINANCOVANI HYPOTEK

O refinancovani hypotéky se uvazuje, pokud nejsme spokojeni s bankou a jejimi
podminkami. Znamena to tedy pfechod od jedné banky ke druhé. Uhradi se dluzné castka
novou hypotékou, ktera je zalozena u jiné banky. Refinancovani hypotéky se uskutecniuje na
konci fixa¢niho obdobi®. Doba fixace i v{3e urokové sazby je zapsana v avérové smlouvé. Ke
konci fixacniho obdobi nabizi banka nové podminky pro nasledujici fixa¢ni obdobi. Ve
veétsing pripada jsou podminky ale horsi, nez pfi pfedchozim fixa¢nim obdobi. Banka sazi na
to, ze klient u ni zlistane a nebude fesit refinancovani, které probiha stejnym zptisobem jako
pfi Zadani o hypotéku. Pokud by vSak klient mél zajem o refinancovani, mél by zacit se
zjiStovanim informaci piiblizné pul roku pied koncem fixa¢niho obdobi. Je zapotiebi zjistit

nové podminky u stavajici banky a porovnat tuto nabidku s nabidkami u ostatnich bank.

3 v , . vt r
Fixaéni obdobi je vét§inou v rozmezi 1-5 let
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2.7 OBDOBI CERPANI

Je ¢asovy tsek od podpisu Gvérové smlouvy do uvolnéni vsech finanénich prostiedkd.
V obdobi ¢erpani klient neplati splatky hypotéky, ale pouze Grok z aktualné vycerpané ¢astky.
Po ukonceni Cerpani zacina klient hypotéku normaln¢ splacet. VySe troku cerpané castky
V obdobi Cerpani je shodna s irokovou sazbou sjednanou pro anuitni splatky. Obdobi Cerpani
je casové omezené, délku stanovuji banky pfi jednorazovém cerpani zpravidla na Sest mésict
a pii postupném cCerpani zpravidla na dvacet Ctyii mésicl. U postupného Cerpani by mél byt
orientacni termin a kone¢ny termin ¢erpani uveden v tvérové smlouve. Pokud klient vycCerpa

uvér rychleji, obdobi Cerpani skonéi diive a nasleduje prechod na anuitni splaceni. (5)

2.8 MOZNOSTI CERPANI

Hypote¢ni Gvér lze Cerpat dvéma zplsoby. Proto je dobré si projit vSechny varianty a
vybrat tu, kterd bude nejvice vyhovovat.
2.8.1 Postupné ¢erpani

U postupného Cerpani se penize nemuseji vyCerpat najednou, ale mohou se Cerpat
postupné. Tato varianta se vetSinou pouziva u rekonstrukci, kdy jsou penize potiteba

Vv priméru mésict az let. Banka tedy poskytuje penize postupné podle potieby klienta. (6)
2.8.2 Jednorazové ¢erpani
U jednorazového Cerpani jsou penize Cerpany najednou. Dochazi k tomu pii koupi

napi. domu nebo bytu. (6)

2.9 MOZNOSTI SPLACENI

U splaceni hypotecniho uvéru je to obdobné jako u Cerpani hypotecniho tvéru.

2.9.1 Jednorazové splaceni
Toto splaceni se pouziva u hypotecnich uvéri, které budou splaceny z Zivotni pojistky.
PouZiva se pouze ve specifickych ptipadech u téchto hypotecnich uvéri:
e Terminované hypote¢ni Gvéry (s pevnou dobou splatnosti) v podobé odkladu splatek

az na konec doby splatnosti (nebo do nékolika etap)

Splaceni uvérit je spojeno S zivotnim pojiSténim nebo stavebnim spofenim. Je

zalozeno na tom, ze dluznik si po celou dobu splatnosti hypote¢niho tvéru plati jenom troky
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a zaroven si vytvaii fondy, ze kterych v dob¢€ splatnosti hypote¢niho Gvéru uhradi dluznou
castku. Vyhodou je odepisovani zaplacenych troka od danového zakladu nebo ptimo z dani a
dalsi vyhoda je, Zze tvofeni fondu je urofené. Vytvoreni fondu ve formé placeni zivotni
pojistky je pro banky vyhodnéjsi, jelikoz maji jistotu splaceni uvéru i po smrti dluznika jesté
pted dobou splatnosti uvéru. (7, str. 166)

¢ S neurcitou dobou splatnosti

Klient plati pouze troky. Jistinu nesplaci a v ptipadé tmrti dluznika vezme na sebe
dluh dédic, nebo je jistina splacena z vynosu prodeje zadluZzené nemovitosti. Takovyto
hypote€ni uvér je pro banku investice ziskani vééné renty. Dluznik pak plati urok jako formu
najemného. (7, str. 166)

e Uvéry splatné na vidénou

Dluznik ma moznost splatit nesplacenou ¢ast jistiny kdykoliv. (7, str. 167)

2.9.2 Postupné splaceni

Nejrozsitenéjsi splaceni je splaceni v podobé pravidelnych splatek. Nepravidelnym
splatkam se banky snazi vyhybat.
Druhy pravidelného splaceni:

e Degresivni splaceni

U degresivniho splaceni dluznik splaci pravidelnou konstantni ¢astku umoru a tim
umérné klesa Castka uroku z nesplacené jistiny. Splatky maji klesajici charakter. Vhodné pii
splaceni Gveért podnikatelského charakteru, kdy si podnikatel mize zahrnout uroky do

nakladi. (7, str. 168)

e Konstantni splaceni

Toto splaceni je vyhodné pro dluzniky, ktefi si nemohou troky z tivéru zahrnout do
nakladu. Uvéry jsou nepodnikatelského charakteru a dluznik splaci neménnou ¢astku, anuitu,
Z pravidelného piijmu. Ta obsahuje splatku dluhu i Grok. Anuita se neméni. Méni se pouze
podil aroku. Urok je v podatku vétsi nez podil imoru, ktery na konci splaceni pievazuje.

(7, str. 168)
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e Progresivni splaceni

Dluznik splaci v pravidelnych intervalech s rostoucim imorem. Toto splaceni se vSak
V praxi moc nepouziva. Pouzit se mohou V piipadech podnikatelskych hypotecnich uvéra, kdy

se u podnikatelskych projektt pocita s rostoucim ziskem. (7, str. 168)

2.9.3 Kombinace obou zpiisobii spliceni

Hypotec¢ni Givéry se vétSinou kombinuji s postupnym splacenim. PfedevSim to plati u
hypotecnich uvért, které se splaceji z vynost stavebniho spofeni nebo u uveért s neurcitou
dobou splatnosti.

e Balonovy systém

Dluznik splaci postupné, ale termin je podstatné delsi, nez je doba uzaviené uveérové
smlouvy. Po vyprSeni platnosti smlouvy zlistdvd nesplacend jistina, tzv. balon, ktera je

dluznikem zaplacena jednorazove.

Tento systém se pouziva v zemich, kde je velkd migrace obyvatelstva za praci, nebo u
hypotecnich uvérd, které jsou podnikatelského charakteru. Dluznik po jist¢é dob&é nemovitost

opusti a proda ji. Ze ziskanych penéz splati zbyvajici ¢ast uvéru, tzv. balon. (7, str. 167)

2.10 PERIODICITA SPLACENI

Splaceni se provadi ptevazné v pravidelnych ¢asovych intervalech. Za zakladni periodu je
povazovan jeden rok, ke kterému se vztahuje vétSina urokovych sazeb. Ro¢ni perioda je vSak
pro banky i pro klienty dlouha a ¢asto nevyhodna a nakladna. Voli se proto periody kratsi
nejéastdji ¢tvrtletni nebo mési¢ni. Cim krat$i jsou periody pro splaceni, tim méné klient
zaplati na urocich. U CastéjSiho splaceni totiz klesd ¢ast nesplacené jistiny a tim se rychleji

snizuje zaklad, ze kterého se Grok pocita. (7, str. 175)

rocni

pololetni

Perioda

splaceni mésicni

ttrnactidenni

|
I
étvrtletni |
I
I
I

denni

Obrdazek 2-1: Perioda spldceni (7, str. 175)
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3 OCENOVANI

Ocenovani je takova ¢innost, kdy danému predmétu, souboru predméti apod. je

piisuzovan penézni ekvivalent.

Ocetiovani pomoci cenovych predpisii je svétovym unikatem v CR a nékterych zemi
byvalého vychodniho bloku. Cena zji§ténd pomoci cenovych ptfedpisi nemusi odpovidat
skute¢né trzni hodnoté nemovitosti. Odchylky mohou byt v rozmezi 50 - 100 %. Ocenovani
nemovitosti podle cenovych ptedpisi je upraven zdkonem ¢. 151/1997 Sb. (zékon o

ocenovani majetku) a vyhlaskou ¢. 3/2008 Sb. (ocenovaci vyhlaska).
Nakladovy zpiusob vyuziva 3 zakladni metody: (8)

Vysledkem vsech tii metod je nakladova hodnota stavby neboli jinak fe¢eno — za kolik

byla nemovitost postavena.

e rozpoctovou metodu - s¢itd vSechny jednotlivé stavebni polozky a nasobi mezi sebou
mnozstvi a jednotkovou cenu napft. - zdivo, okna, sitové rozvody

e metodu agregovanych polozek - s€itd agregované polozky napt. zédklady, svislé
konstrukce, vodorovné konstrukce, zastfeSeni

e metodu technicko-hospodaiskych ukazateli - pracuje s ukazatelem ceny za m®

obestavéného prostoru ziskaného napft. z projektové dokumentace.
Do vysledné hodnoty se musi vzit v iivahu i ¢asové opotiebeni.
Vynosovy zpiusob vyuziva také 3 metody: (8)

e v¢&Cnou rentu,
e docdasnou rentu

e DCF*

Nemovitost je investice a vysledkem je vynosova hodnota odvozend od cistého
cash flow. U vsech tii metod je zakladem ¢isty ro¢ni vynos z pronajmu, od kterého se musi
odecist provozni naklady. Za provozni ndklady povazujeme nédklady na provoz, udrzbu,
opravy atd. Po odecteni ziskame Cisty rocni vynos z nemovitosti. JelikoZ nemovitost se
obvykle pronajima jako celek s pozemkem, musime tento ro¢ni Cisty vynos korigovat o ¢ast,
ktera piipada na pozemek. Poté ziskame Cisty ro¢ni vynos ze stavby a dopocteme vyslednou

vynosovou hodnotu podle vybraného ¢asového horizontu napt. pomoci soucasné hodnoty

* Metoda diskontovanych pen&znich toki (cash-flow)
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nebo zéasobitele. Problémem u t&chto metod je mira kapitalizace®, jelikoz je to velmi citliva
polozka pti vypoctu vynosové hodnoty. V soucasné dobé se mira kapitalizace u byt a

rodinnych domi pohybuje okolo 5 %.

Porovnavaci metoda je u trzniho oceniovani spise doplitkovou metodou, nebot’ najit

spole¢ny jmenovatel pro porovnani vice staveb je velmi tézké. (8)

Ocenovani
nemovitosti

Ocenénidle
cenovych
predpisu

Trzni
ocenovani

Nakladové Vynosové Porovnavaci

Obrazek 3-1: Metody ocenovani nemovitosti (8)

3.1 CENA AHODNOTA

3.1.1 Obecné

Pojem cena, se pouziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za sluzbu nebo zbozi. Muze, ale nemusi mit vztah k hodnoté, kterou ostatni lidé této véci

ptisuzuji. Castka mize nebo nemusi byt zvefejiovana, vSak ziistava historickym faktem.

V CR se cena stanovuje dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho piedpisu.
Zakladnim pfedpisem pro oceniovani je zakon €. 526/1990 Sb., o cenach ve znéni zékona ¢.

135/1994 Sb., a zakona ¢. 151/1997 Sb., ktery stanova v § 1 odst. 2:

® Mira kapitalizace je odvozena z kapitalového trhu, je nutno ji korigovat pfimou analyzou trhu
S nemovitostmi. Je to redlné ocCekdvani investori na trhu. Predstavuje vynos uréitého typu nemovitosti
vztazeného k trznim cenam (http://www.oas.cz/fotogalerie/objekty/prilohy/app_1282813376.pdf)

24



., (2) Cena je penezni castka

a) Sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) Zjisténd podle zvidstiho predpisu® K jinym vicelim nez k prodeji“ (9, str. 46)

A: Ceny smluvni voiné

- zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cendch regulované ufedne (§ 35)
(seznam regulovanych - véené (§ 6)
cen se zverejiuje - fasové (§ 8)
v Cenovem vésiniku) - cen, moratoriem (§ Y)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho predpisu - ceny majetku = Nemovitosti I

- zikon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku | |- véci movité

- prov ﬂ}ll-ci \')l}'l!ﬁku & 3/‘%008 Sh. - majetek finanéni

ve znénl vyhlasky & 456/2008 Sb, majetek ostatni
ceny sluZzeb

Tabulka 3-1: Systém cen v ceské republice podle cenového prava (stav k 1. 3. 2008)
(9, str. 47)

3.1.2 Cena a hodnota

Cena je pojem, ktery se pouziva pro Castku za zbozi nebo sluzby, ktera byla
pozadovana, nabizena nebo skutecné zaplacena. Muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté,
kterou této véci pfisuzuji ostatni osoby. Céstka zfstiva historickym faktem V piipadé
zveiejnéni ¢i nezveiejnéni. (9, str. 47)

Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Vyjadiuje
pouze vztah, ktery je penézni, mezi zbozim a sluzbami, mezi kupujicim a prodavajicim.
Hodnota je pouze odhad, ktery vyjadifuje uzitek, ve prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby

k danému datu odhadu. Pii oceniovani je vzdy dulezité definovat, ktera z hodnot je zjist'ovana.

(9, str. 47)

3.2 DRUHY CEN

3.2.1 Cena zjisténa
Také nazyvana cena administrativni.

Je cena, kterd je zjiSténa podle cenového piedpisu. V souCasné dobé je timto
predpisem zakon ¢. 151/1997 Sh., o ocenovano majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva

financi CR ¢. 3/2008 Sb. (ocenovaci vyhlasky).

v

® Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocenovani
majetku)
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Zakladni ptedpis je zadkon o cenach €. 526/1990 Sb., (ve znéni zdkona €. 135/1994 Sb.
a zakona €. 151/1997 Sb.), ktery stanovi v § 1 odst. 2:

»(2) Cena je penéini éastka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13

b) zjisténd podle zvldstniho piedpisu’ K jinym uceliiom nes k prodeji“ (9, str. 47)

3.2.2 Cena porizovaci

Také nazyvéana cenou historickou.

Cena, za kterou bylo mozno poftidit véc v dobé potizeni. Tato cena je bez odpoctu
opotiebeni. (9, str. 50)
3.2.3 Cena reprodukéni

Také nazyvana reprodukeni potfizovaci cena.

Cena, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou popt. porovnatelnou véc v dobé
ocenéni. Cena je bez odpoctu opotiebeni. (9, str. 51)
3.2.4 Vécna hodnota

Také nazyvana substitu¢ni hodnotou nebo ¢asovou cenou (CC) véci.

Je reprodukéni cenou véci, ktera je snizena o odpovidajici opotiebeni. Opotiebeni
odpovidd primérne¢ opotiebené stavbé stejné staré s podobnou intenzitou uzivani. Ve

vysledku je pak sniZzend o néklady na opravy zavad.

Podle zdkona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., je definovdna v §25 odst. 4 pismeno b)
jako reprodukéni cen (,,cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se o ném uctuje®).

(9, str. 51)

Zé&kon o ocetiovani® méa obdobu této ceny, ktera se oznacuje Cy a je to tzv. ,,cena

zjisténa nakladovym zpiisobem* — § 2 odst. 3:

" Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&ng nékterych zakond (zikon o ocefiovani

majetku)
8 Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocenovani
majetku)
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., a) nakladovy zpiisob, ktery vychadzi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na
porizeni predmétu ocenéni v miste ocenéni a podle jeho stavu ke dni

oceneni. “(9, str. 51)

Je vSak nutné dodat, Zze Casové cen¢ odpovida cena zjiSténa nakladovym zpisobem
bez koeficientu prodejnosti Kp®. (9, str. 51)
3.2.5 Vynosova hodnota

Také nazyvana kapitalizovana mira zisku.

Oznaduje se Cv. (N&kdy se oznatuje NPV™?).

, Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odurocenych)

predpokladanych budoucich cistych vynosii z jejiho prondjmu. *“ (9, str. 277)

Neboli jistina, ktera se musim pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby se troky

Z jistiny rovnaly Cistému vynosu z nemovitosti.

U nemovitosti se zjisti Z ro¢niho najemného, které bylo dosazené a snizi se o ro¢ni
naklady na provoz. Do nakladii se zapocitaji odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava
nemovitosti, daft znemovitosti, pojisténi aj. Pokud je Cisty zisk trvaly a konstantni

Vv nasledujicich letech, vynosova hodnota Cv se vypoéte podle vzorce: (9, str. 51)

zisk z najmu nemovitosti za rok

Cv = x 100 %

urokova mira v % za rok

Rovnice 3-1: Vynosova cena (9, str. 51)

Zakon o ocenovani majetku nazyva tuto cenu jako ,cena zjiSténa vynosovym

zpusobem* — § 2 odst. 3:
,b) Vynosovy zpusob, ktery vychazi zvynosu zpredmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle

ziskat, a z miry kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry).“ (9, str. 52)

v

° Vyhlagka & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjSich predpisd, (ocenovaci vyhlaska). Ptiloha ¢. 39
koeficienty prodejnosti vyjadiuji vztah cen nemovitosti sjednanych podle kupnich smluv a jejich cen zjisténych
podle vyhlasky, upravenych na stejnou cenovou troven.

10 NPV — netto present value — &isté soucasna hodnota
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3.2.6 Cena obecna
Také nazyvana jako cena trzni nebo cena obvykla.
Oznacuje se CO resp. COB.
Obecna cena je cena véci, kterou je mozno koupit nebo prodat v daném case a miste.
Zakon o oceflovani majetku popisuje cenu obvyklou v § 2 odst. 1 takto:

. (1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnosti trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. “(10)

Obecné cena se obvykle zjiStuje porovnanim s prodeji a koupémi obdobnych véci
vdaném misté a Case, které byly jiz dfive realizovany. Pokud k tomu nejsou dostupné

informace, pouziva se nahradni metodika. (9, str. 53)

Vlastni (trzni) cena je tvofend pti konkrétnim prodeji nebo koupi a od zjisténé ceny

muze byt odlisna. Piesné stanoveni neni mozné. (9, str. 54)

TrZni cena v tisni je cena, za kterou je nemovitost zcela jisté a rychle prodejna. Cenu
zavedla Komer¢ni banka, a.s. (9, str. 54)
3.2.7 Vychozi cena

Oznacuje se CN (cena nové stavby).

Vychozi cena je pojem, ktery se pouzivd pro cenu nové stavby bez odpoctu

opotiebeni. Pouziva se pfi vypoctu n¢které z cen uvedenych vyse. (9, str. 54)
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3.3 METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Zakladnimi metodami pro ocenovani nemovitosti jsou tyto:

3.3.1 Porovnavaci (srovnavaci, komparaé¢ni) metoda
Tato metoda vychdzi zpiimého porovnani s prodeji podobnych nemovitosti.
Porovnani mtize byt piimé nebo nepiimé.

Ptimé porovnani se provadi pfimo mezi prodavanymi a oceiovanou nemovitosti.

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerovane; Uprava na odliSnosti Nemovitost
znama cena a vlastnosti ocenovana
1 &
2 4
3 - =3
4 v
=
n pan/]
IIII'

Obrazek 3-2: Metoda primého porovnani (9, str. 56)

Nepfimé porovnani se provadi pomoci souboru udaji o nemovitostech, které¢ se
prodavaji a jejich cenach. Ceny se zpracuji na cenu primérnou. Pomoci této ceny se

nemovitost porovnava s nemovitosti ocenovanou. (9, str. 56)

Nemovitost

Nemovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitosti
srovnavaci na - etalon na ocenované
odlisnosti (odvozena odli$nosti
cena)

B E
B

2
3 iy [0 > g
2
4 (101
n )

Obrdazek 3-3: Metoda neprimého porovnani (9, str. 57)

3.3.2 Vynosova metoda

U vynosové metody je hodnota nemovitosti brana jako soucet diskontovanych, neboli
odarogenych predpokladanych ¢istych budoucich piijma z vynosu z pronajmu.,, Cisty vynos
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Z ndgjemného je hruby vynos z ndjemneho, snizemy o ndklady spojené s pronajimanim
nemovitosti. Ve smyslu §2 odst. 2 zdkona ¢. 526/1992 Sb., o cendch, by se jednalo o zisk.
(9, str. 266)

Nemovitosti srovnavaci; v Mira kapitalizace + Priméma | Nemovitost
je znama: 1 Z; 00 ) mira ! ocenovana
o7 N 5 = e— . . ' 4
e cena prodejni (CP) ' Y, CP 100% kapitalizace | (zndme
e Cisty vynos ' : " | Cisty vynos
z najemného (z) | ¢ znijemného :)
t 1 ' ==
1 L ' uj i :
, ‘ |
. - | ' \
2 g . Uz : I
. 3 ' s
3 Ly : U3 ‘ u v CV =—-100%
; ' | u
4 L]a i Uy ¥
. ; :
iy : U :
] ) '
- | . :
n 1] H Up y ;
. : :

Obrdazek 3-4: Ocenéni vynosovym zpiisobem (9, str. 58)

3.3.3 Nakladova metoda

Nakladova metoda vychazi z ceny reprodukeni, kterd se provadi k datu ocenéni a je

o y 11
snizena o opotiebeni .

3.3.4 Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Cena obvykla je cena, kterd vznikne vynasobenim ceny ¢asové ocenované nemovitosti
a prumérného koeficientu prodejnosti. Tento koeficient je primérny pomér mezi cenou

prodejni a cenou casovou, které se berou z jiz realizovanych prodejui stejnych nemovitosti.

(9, str. 57)

Nemovitosti srovnavaci: Koeficienty prodejnosti ' Primérny ‘ :
je zodma: ! CP ' koeficient ;  \cmovitost
_® cena prodejni (CP) t KPR, :ECT ! prodejnosti . oceriovana
e cena casova (CC) f g : !
‘ B ! KP; 5 :
2 i ! KP; ! |
3 i ! KP; . KP ! COB=CCxKP
4 g ; KP, . :
u% : KP, :
n e E KP, : |

Obrdazek 3-5: Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti (9, str. 57)

1 Opotiebeni, také oznatovano jako znehodnoceni, se udavé se v procentech z hodnoty nové stavby.
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3.4 OCENENI BYTU

3.4.1 Ocenéni podle vyhlasky €. 3/2008 Sb.,

,Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdakonu, ve znéni pozdéjsich predpisii, (ocenovaci vyhlaska), jak
vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskami ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢.364/2010 Sb. a
¢.387/2011 Sb.* (11)

$25
Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonceného bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytzil2 v budove
typu J a K z prilohy ¢. 2, véetné jeho pfz'slu§enstvz’l3, které je stavebné soucasti stavby, a
podilu na spolecnych castech domu™®, se zjisti vynasobenim poctu m? podlahové plochy,
urcené zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni cenou uvedenou v priloze ¢. 19 tabulce ¢.
1 upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené bytu je zahrnuto jeho vybaveni uvedené v

priloze ¢. 2.
(2) Zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce:
ZCU=2Cx
kde
ZCU .... zakladni cena upravena za m? podlahové plochy bytu,
ZC........ zakladni cena podle prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,
L, index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:
I=ITXIPxIV

kde

IT ......... index trhu se stanovi podle vzorce:

3
IT=1+ZI+T1'
i=1

12 7zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliiujici nékteré zakony

13 §121 obcanského zakoniku

14§ 119 obcanského zakoniku
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Ti ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z prilohy ¢. 18a
tabulky ¢. 1,
P index polohy se stanovi podle vzorce:
n
IP =1+ Z Pi
i=1
kde
Pi..... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy z prilohy ¢. 18a

tabulky ¢. 4 nebo ¢. 5 nebo ¢. 6 v navaznosti na velikost obce, ve které se byt nachazi.
N, celkovy pocet znakii v prislusné tabulce prilohy ¢. 18a;

V... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
9
=00+ Z Vi)xV10
i=1

kde
Vi........ hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z
prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 2.

Popisy hodnocenych znakui, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

jsou uvedeny v prislusnych tabulkach uvedenych priloh.
Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do
kvalitativniho pdasma znaku.
Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tri desetinnd mista.
(3) Cena bytu zjistéena porovnavacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cene

prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni

upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradnée spolecnému uzivani.

(4) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle casti treti a paté.
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3.4.2 Posudek a ocenéni
1) Bytova jednotka ¢. 2245/19
Ocenéno podle §25 vyhlasky.
Popis:

Pfredmétem ocenéni je bytovd jednotka ¢. 2245/19 o velikosti 3+1 umisténa

ve 4. nadzemnim podlazi domu ¢p. 2245.

Vybaveni jednotky:

- kuchynska linka s diezem — sporak plynovy — sprchovy kout — umyvadlo - WC misa
s nadrzi — michaci baterie 2 ks — topna télesa 4 ks — listovni schranka — zvonek — vodomér

2 ks — odsavac par — bytové jadro — spizni skiin

Soucasti bytové jednotky je vnitini instalace potrubi rozvody vody, kanalizace, plynu,
el. instalace, stoupaci vedeni, v¢. uzaviratelnych ventill, nenosné pfticky, vnitini dvete
nachazejici se uvnitt jednotky, jakoz i vstupni dvefe pfislusejici k jednotce, vnitini el. rozvody
a kK nim pfipojené instalaéni predméty jako jsou svétla, zasuvky apod. od elektroméru pro
danou bytovou jednotku.

Bytova jednotka je ohraniena vstupnimi dvefmi do bytu vcetné zarubni a do
ptisluSenstvi umisténého mimo byt (sklep), vnitini stranou obvodovych zdi, podlahovou

a stropni konstrukci, hlavnimi uzaviracimi ventily piivodu teplé a studené vody, plynu,

a elektromérem pro jednotku.

Soucasti jednotky je spoluvlastnicky podil o velikosti 7465/229018 na spole¢nych
¢astech domu €p. 2245 a pozemku parc. ¢. 6031.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

- zaklady v¢. izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli — sttecha — hlavni
svislé a vodorovné konstrukce — vchod s venkovnim schodi$tém — schodisté - okna a dvete
pristupné ze spole¢nych ¢asti — chodby — vytah - susarna, kolarna, sklepy, uklidova mistnost,
spole¢né prostory - rozvody studené a teplé vody, kanalizace, tepla, plynu, elekttiny, domovni
el. instalace, rozvody telekomunikaci, spol. tel. antény STA — rozvody odsavani a vétrani

véetné ventilatord — klempitské vyrobky — hromosvody — spole¢né zatizeni
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Vyméry

Mistnost Rozméry Podlahova plocha
Byt. & 19 74 74 m®
Podlahova plocha bytu celkem 74 m?

Vypocet It — index trhu (p¥. 18a, tab. 1)

Hodnota Ti Hodnoceny znak Pasmo

Situace na dilé¢im trhu s nemovitostmi 1. 0.00
Nabidka odpovida poptavce

. Vlastnictvi nemovitosti 1. 0.00

Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)

. Vliv pravnich vztahi na prodejnost . 0.00
Bez vlivu

Celkem 0.00
It=1+SUMA (Ti)=1+0,00=1,00

Vypocet Ip — index polohy (p¥. 18a, tab. 6)

Hodnota Pi Hodnoceny znak Pasmo
. Poloha nemovitosti v obci Il. 0.00
Souvisle zastavéné uzemi obce
. Vyznam lokality 1. 0.00
Bez vlivu
. OKkolni zastavba a Zivotni prostiedi M. 0.00

Prevazujici objekty pro bydleni

. Dopravni spojeni . 0.00
Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni

. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti Il. 0.00
Omezené

. Obyvatelstvo Il. 0.00
Bezproblémové okoli

. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti M. 0.00
Bez vlivu

. Vlivy neuvedené Il. 0.00
Bez dalsich vlivii
Celkem 0.00
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Ip =1+ SUMA(Pi)= 1 + 0,00 = 1,00

Vypocet Iv — index konstrukce a vybaveni (p¥. 19, tab. 2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby M. 0.00
Budova panelova, zateplena

2. Spolecné ¢asti domu Il. 0.00
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu Il. 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé M. 0.05
2. —4. NP s vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranim M. 0.03
Ostatni svétove strany — S vyhledem

6. Zakladni prislusSenstvi bytu I1. 0.00
PtisluSenstvi tplné — standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu M. 0.00
Standardni vybaveni — balkon, lodzZie, komora nebo sklepni kdje (sklep)

8. Vytapéni bytu M. 0.00
Délkové

9. Kriterium jinde uvedené M. 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné — technicky stav 1. 0.765
Byt se zanedbanou udrZzbou — (pfedpoklad provedeni menSich stavebnich

uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena s= 0.9, stati 27 let)

Celkem 0,08

(posledni polozka se do sumy nezapocitava)
Iv=(1+ SUMA(Vi))xV10 = (1 + 0,08) x 0,7650 = 0,8262
Vypocet ceny objektu (§ 25 vyhlasky)
Index. prim. cena za m? podlahové plochy =K¢ 34.504 .-

Koeficienty:

I: Index cenového porovnani

I=1txIpxIv=1,00x1,00x0, 8262 x 0,8262

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 28.507,20
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Cena za celou podlahovou plochu 74.00 m? =K¢ 2.109.533 .-

Bytova jednotka ¢. 2245/19 Cena celkem K¢ 2.109.530 ,-

2) Stavebni pozemek — ocenéni podle cenové mapy
Ocenéno podle § 27 vyhlasky. (11)
§27
Cenovd mapa stavebnich pozemkii
(1) Cenova mapa stavebnich pozemkii obce obsahuje textovou a grafickou cast.
(2) Textova cast ve formatu A4 obsahuje

a) vécnou analyzu zdkladny mistniho trhu s nemovitostmi a komentar k moznostem
jeho dalsiho rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti a charakteru obce, vnitinim i vnéjsim

faktorum a mistnim zvlastnostem, které ovliviiuji jeho kvalitu,

b) popis prediohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska souladu
stavu evidovaného v katastru nemovitosti se skutecnym stavem v terénu,

¢) komentar ke zdrojiim cen, pouzitym pro vypracovani grafické casti, a vysledky jejich
rozboru,

d) popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby ucinnosti.

(3) Graficka cast slozena do formatu A4 obsahuje

a) mapu se zobrazenim stavebnich pozemku na vizemi obce v méritku 1 : 5000 nebo
vetsim,

b) popisné udaje, kterymi jsou zejména nazvy obci, nazvy katastralnich uzemi,
mistnich casti obce, namésti a ulic, popripadeé parcelni cisla pozemkaui,

¢) ceny jednotlivych stavebnich pozemkii, popripade ceny vymezenych skupin parcel se

shodnym ucelem uziti a stejnou stavebni vybavenosti.

(4) Pripadny nesoulad v clenéni ocenovaného pozemku podle § 9 zdkona a podle
cenové mapy, stavebnich pozemkit obce s jeho skutecnym stavem se kromé vecného
zduvodnéni prokazuje aktudlnim vypisem z katastru nemovitosti, snimkem z katastralni mapy,
popripadé geometrickym planem, doslo-li u oceniovaného pozemku ke zméné hranice nebo jeji

casti, vyjadrenim mistné prislusného stavebniho uradu, potvrzujiciho, Ze k ocenovanému
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pozemku nebyl vydan regulacni plan 16), vizemni rozhodnuti 17) ani uzemni souhlas 18),
nebylo ucinéno ohlaseni stavebnimu uradu 19), nebyla uzaviena verejnopravni smlouva 20),
nebyl stavebnimu uradu ohlasen zameér odstranéni stavby 12) ani nebylo zahdjeno Fizeni o
odstraneni stavby 11), a potvrzenim utvaru obce, ktery cenovou mapu stavebnich pozemkii

obce zpristupiiuje verejnosti.

(5) Pozemek, ktery v cenové mapé neni ve skupiné parcel s vyznacenou cenou, jakoz i
pozemek, jehoz casti jsou ve skupinach parcel neocenénych nebo s rozdilnymi cenami, se

oceni podle prislusného odstavce § 28 nebo podle § 32 odst. 2.

(6) Nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvorici funkcni celek vietné
jednotného funkcniho celku stejnou cenou, oceni se podle prislusného odstavce § 28 nebo
podle §32 odst. 2, s vyjimkou cenovych map v méritku vétsim nez 1 : 1000 vcietne, se
samostatnym, oddélenym ocenénim pozemkii zastavénych ploch a pozemkii s nimi funkcné

spojenych.

(7) Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové mapé stavebnich pozemkaii,

zjisti se cena stavebniho pozemku podle § 28.
Popis:

K vlastnictvi bytové jednotky ¢. 2245/19 patfi i spoluvlastnickd podil na pozemku o
velikosti 7465/229018.

Vypocet pozemk:

parcelni €. 6031 zastavéna plocha a nadvoti o vyméie 361 m?

Na uzemi meésta Brna je v platnosti cenova mapa pozemktl, kde k vySe uvedené
parcela je piifazena cena 2 500,- K&/m?

Vypocet ceny stavebniho pozemku (§27 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 2.500,-
Cena za celou vyméru 361 m? =K¢ 902.500,-
Zapocteni spoluvlast. podilu 7465/229018 =K¢ 29.417.61,-

(902 500%(7465/229018))=29 417.61 K&

Stavebni pozemek - ocenéni dle cenové mapy

Cena celkem K¢ 29.418.-
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3.4.3 Rekapitulace — zjisténa cena

1) Bytova jednotka ¢. 2245/19 K¢ 2.109.530,-
2) Stavebni pozemek — ocenéni dle cenové mapy K¢ 29.418,-
Zjisténa vysledna cena dle cenovych piedpisi K¢ 2.113.948 .-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 2.113.950 ,-

Slovy: Dvamilionystotiinacttisicdevétsetpadesat K¢.
§ 46

Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny. (11)

3.4.4 Ocenéni cenovym porovnanim

Zpusob stanoveni ceny se provadi na principu vlastniho sledovani trhu
S nemovitostmi, kde jsou inzerované nabidky. Dale na vyvéscich realitnich kancelafi a
konzultacemi s realitnimi kancelafemi. Jedna se o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji

srovnatelnych typti nemovitosti v dané lokalité za urcité obdobi.

Oceniovana bytova jednotka se nachazi v obci Brno v zastavéné ¢asti meésta, mistni
¢ast Lisen ul. Josefy Faimonové v panelové zastavbé bytovych domd. Dum &p. 2245
s jednotkou je napojen na inzenyrské sité: vetejny vodovodni fad, kanalizace, zemni plyn a

elektrorozvod.
Dim ma 8 nadzemnich podlazi, je zcela podsklepeny s plochou stfechou.

Podle databaze znalce a internetové nabidky z biezna 2012 byly inzerovany v dané

oblasti, jako oceniovana nemovitost, tyto bytové jednotky.
1. Byt o velikosti 3+1 (74m2), Brno LiSen, ul. Josefy Faimonové, 2. nadzemni podlazi,

panelovy dim: zatepleny, nova okna, novy vytah, rozvody vody, stoupacky, domovni

dvefte, schranky, osobni vlastnictvi,

byt: v ptivodnim stavu 1790 000 K¢

2. Byt o velikosti 3+1 (79m2), Brno LiSen, ul. Josefy Faimonové, 7. nadzemni podlazi,

panelovy dim: zatepleny, nova okna, novy vytah, rozvody vody, stoupacky, domovni

dvefte, schranky, osobni vlastnictvi,

byt: zdéné jadro, nova kuchynska linka, podlahy 2190 000 K¢
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3. Byt o velikosti 3+1 (71m2), Brno Lisen, ul. Josefy Faimonové, 5. nadzemni podlazi,

panelovy dim: zatepleny, nova okna, novy vytah, rozvody vody, stoupacky, domovni

dvete, schranky, osobni vlastnictvi,

byt: nové topeni, obloZzend koupelna 2 000 000 K¢

4. Byt o velikosti 3+1 (72m2), Brno Lisen, ul. Josefy Faimonové, 2. nadzemni podlazi,

panelovy dim: zatepleny, nova okna, novy vytah, rozvody vody, stoupacky, domovni

dvefte, schranky, osobni vlastnictvi,

byt:plovouci podlahy 1920 000 K¢

5. Byt o velikosti 3+1 (72m2), Brno Lisen, ul. Josefy Faimonové, 5. nadzemni podlazi,

panelovy dim: zatepleny, nova okna, novy vytah, rozvody vody, stoupacky, domovni

dvefte, schranky, osobni vlastnictvi,

byt: koupelna, ¢astecné kuchyn 1 950 000 K¢

Po provedeni analyzy nemovitosti a na zaklad¢ sledovani realitniho trhu,
s pfihlédnutim k souasnym podminkdm, aktudlnim cendm na trhu nemovitosti a
S pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, charakteru nemovitosti a pfihlédnutim
K primérnému technickému stavu bytového domu, odhaduji cenu obvyklou ocenované

nemovitosti ve vysi.

2100 000.- K¢
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3.4.5 Vyvoj cen byti v letech 2008 - 2012

Byty pfed rokem 2008 byly velmi nadhodnocené, avSak az postupem casu se ukazalo
jak moc. Jednim z ukazateld jsou statistiky vyvoje cen byti v Ceské republice monitorujici
¢esky realitni trh od 1. 9. 2008. Neni vsak jasné, kdy byl nejvétsi pokles a které byty ztracely
vice na své hodnot¢, zda ty vétsi nebo mensi. (12)

Byty 1+1

Malé byty patii k nejzadangjsim. Cim niz§i cena, tim vic zdjemci a tim vétsi poptavka.
To platilo jak pted recesi, tak i béhem ni. Cenovd korekce byt 1+1 byla ze zacatku
mald. Béhem jednoho roku v pribéhu zati 2008 — zati 2009 doslo jen k malému poklesu cen
(-5,25 %) coz bylo nejméné ze vsech kategorii. O rok pozdéji v obdobi od zaii 2009 — zafi
2010 doslo k mnohem vétsSimu poklesu (-18,48 %), coz bylo nejvice ze vSech kategorii
v daném roce. Propad byl natolik velky, ze prodavajici zacali feSit otazku, jestli neni lepsi
s prodejem pockat. V tomto obdobi se také extrémné zvySil pocet nabizenych bytl
Kk pronajmu. V dalSich letech se ovSem situace stabilizovala. V obdobi zafi 2010 — zaii 2011
se pokles téméf zastavil (-1,68 %) a jesté mensi byl o rok pozdéji v obdobi zati 2011 — zafi

2012 (-1 %). Byty 1+1 si svou krizi prosly nejvice v obdobi zaii 2009 — zaii 2010. Jinak

.......

Byty 2+1

Vyvoj kiivky cen byt 2+1 je téméf stejny S vyvojem bytl v kategorii 1+1. Prvni rok
zati 2008 — zaii 2009 byl jiz krizi poznamenan (-10,2 %), avSak vétsi propad byl az v obdobi
zati 2009 — zati 2010 (-15,99 %). Mensi pocet zajemcu stla¢il ceny doli. V tomto obdobi
se ani banky nehrnuly do poskytovani uvérd na bydleni. Na byty 2+1 se s naSetfenou finan¢ni
hotovosti dosahovalo mnohem hiife. U byt 2+1 zacaly cCastéji a citlivéji zasahovat banky,
jelikoz 1idé na koupi bytu neméli dostatek financi. V obdobi zaii 2010 — zati 2011 byl pokles
cen u byta 2+1 (-3,17 %) a v obdobi zaii 2011 — zati 20012 byl pokles uz pouze (-1,6 %).
K poklesu sice jesté stale dochazi, ale zacinaji se projevovat rozdily poptavky v riznych

regionech. Mizeme najit i mésta, kde se pokles cen byti zastavil. (12)
Byty 3+1

Byty 3+1 patii mezi nemovitosti, kterych se ekonomicka recese dotkla nejvice. Propad
cen u této kategorie byt totiz zacal ihned a razantné. Jen za prvni rok v obdobi od zafi 2008 —
zati 2009 doslo u byt 3+1 k nejvétsimu propadu cen ze vsech kategorii (-12,25 %). V dalSim
obdobi, tedy od zaii 2009 — zafi 2010 doslo k jesté vétsSimu poklesu (-16,83 %). Zpomaleni se
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projevilo pfi zméné chovani u kupujicich az v obdobi zaii 2010 — zafi 2011. Kupujici, ktefi
odlozili v pfedchozich dvou letech potizeni vlastni nemovitosti, se zacali vracet do realitnich
kancelafi a poptavat vétsi byty. Byty 3+1 poskytnou zazemi pro rodinu s dvéma détmi, coz
u malych byt jde jen stézi. Zacala vyvstavat otazka, zdali neni lepsi jit hned do vétsiho bytu,
nez kupovat byt mensi a za néjaky ¢as ho prodavat a kupovat byt vétsi. V obdobi zaii 2010 —
zati 20011 byl pokles cen byt 3+1 nejnizsi (- 2,76 %). Avsak poptavka nebyla tak silna, aby
dokazala brzdit pokles cen dlouhodobé. V poslednim obdobi zaii 2011 — zafi 2012 mély byty

3+1 opét nejveétsi pokles cen ze vsech kategorii (-8,24 %). (12)

2 500 000 KE 1 realityéechy@cz
2121 617 K& realitni a zpravodajsky server
2 000 000 K¢ A 1861735Ké
1714 553 K& S
1539 593 = = 5738 K&
1500 000 KE A 1293 486 K& — 1381 668 K&
1253507KE 4187693 K& 1271785 Ke by Kg
958 251 K& z
1000 000 K& - R S ES 042 377 K&
500 000 K& A
——hyty 1+1
0 Ké T T T byty 2+1
2008 2009 2010 2011 2012 | =—byty 3+1

Graf 1: Vyvoj cen bytii v letech 2008 — 2012 (12)

Coské republiks | m2008-zai2000 ]

o 1.9.2008 1.9.2009 rozdil v K¢ v %

2 |oyty 1+1 1253507 K& |1187693KE |-65814KE  |-5,250%

- byty 2+1 1714 553 K¢ 1539 593 K¢ -174 960 K¢ | -10,204%
byty 3+1 2121617KE | 1861735K¢ | -259882Ke | S12)0A0% |

Tabulka 3-2: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2008 — 2009 (12)

Ceska republika zari 2009 - zafi 20%0 :

o 1.9.2009 1.9.2010 rozdil v K¢ v %

e_ byty 1+1 1187 693 K¢ 968 251 K¢ -219 442 K¢ | -18,476%

~ byty 241 1539593 K¢ |1293486KE |-246107 K& |-15,985%
byty 3+1 1861 735 K¢ 1548 484 K¢ -313 251 K¢ |-16,826%

Tabulka 3-3: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2009 — 2010 (12)
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L, _ zari 2010 - zari 2011
Ceska republika .
o 1.9.2010 1.9.2011 rozdil v K¢ v %
2 [pyty 1+1 968 251 K¢  |951919 K& -16332KE | -1,687%
(9]
byty 2+1 1293486 K¢ |1271785K¢E -21701KE |-1,678%
byty 3+1 1548 484 K& | 1505 738 K¢ -42 746 KE | -2,761%
Tabulka 3-4: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2010 — 2011(12)
. zafi 2011 - zari 2012
Ceska republika - -
o 1.9.2011 1.9.2012 rozdil v K¢ v %
e, byty 1+1 951 919 K¢ 942 377 K& -9 542 K¢ -1,002%
<
byty 2+1 1271785KE |1231371KE |-40414 K¢ -3,178%
byty 3+1 1505738 KE |1381668 KE |-124 070 K¢ -8,240%

Tabulka 3-5: Vyvoj cen bytii v obdobi zaii 2011 — 2012 (12)

Z grafu a tabulek je patrné, ze v poslednich dvou obdobi se situace celkem

stabilizovala krom¢ byt 3+1.

V dalsich rocich lze ocekavat nadale pomérné stabilni ceny nemovitosti. Pokud banky
budou stile poskytovat uvéry na bydleni, mohlo by dojit k pozvolnému rdstu cen u

nemovitosti, které budou udrzované v dobrych lokalitach. (12)

byty 1+1 byty 2+1 byty 3+1

rok cena za kumullat. celkovy cena za kumlulat. celkovy cena za kumullat. celkovy
byt (K&) rozdllv pokles byt (K&) rozd|Ivcen pokles byt (K&) rozdllv pokles
cen (KE) | cenv % (K¢) cenv % cen (KE) | cenv%

2008 |1 253507 1714553 2121617
2009 (1187693 | -65814|-525% 1539593 | -174960|-10,20% |1861735 | -259882|-12,25%
2010 | 968 251 -285256 |-22,76% |1293486 | -421067|-24,56% |1548484 | -573133|-27,01%
2011 [ 951919 -301588|-24,06% |1271785 | -442768|-25,82% |1505738 | -615879|-29,03%
2012 (942 377 -311130(-24,82% |1231371 | -483182|-28,18% |1381668 | -739949 |-34,88%

Tabulka 3-6: Shraujici tabulka pro vyvoj cen bytii v obdobi zari 2008 — zari 2012
(zdroj: autor)

Shrnujici tabulka ukazuje, o kolik se béhem sledovaného obdobi propadly ceny bytt.

Je patrné, ze pokles se béhem sledovanych obdobi stale zvétSoval. V roce 2012 oproti roku

2008 se ceny u byta 3+1 spadly o necelych 35%.

Podle internetového serveru realitymorava.cz je priméra cena bytu 3+1 v CR

1810 591 K¢&. V okrese Brno — mésto je to 1 533 773 K¢ a nejdrazsi byty jsou na Praze 2 a

jejich primérnd cena ¢ini 7 841 320 K¢.
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3.4.6 Vyvoj prumérnych cen byta 3+1 v okrese Brno — mésto
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Graf 2: Vyvoj priumérnych cen bytii 3+1 v okrese Brno — mésto v obdobi 2008 — 2013
(12)
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Grafy ukazuji vyvoj primérnych cen u byt 3+1 od zafi roku 2008 az do dubna roku
2013. V roce 2008 se primérné ceny bytu 3+1 pohybovaly kolem 2,5 mil. V roce 2009 ceny
bytu vzrostly na 2,8 mil. V roce 2010 je viditelny skok mezi bfeznem a dubnem a ceny spadly
o 700 tisic z 2,9 mil. na 2,2 mil. a tyto ceny se udrzely az do konce roku. Rok 2011 byl ve
stejném trendu a na konci roku ceny jesté poklesly az na 1,9 mil. Nejvétsi pokles cen vSak byl
v roce 2012, kde z pocatku roku se ceny nepatrné zvysily, av§ak zlom nastal v bfeznu. Ceny
zacCaly klesat a v zafi klesy az na 1,6 mil., kde se udrzely az do konce roku. Nyni v roce 2013

je z grafu patrné, ze ceny stale klesaji a v dubnu primérna ceny bytu 3+1 je 1,5 mil.

Je tedy vidét, ze nejlepsi doba pro koupi bytu byla v roce 2012. Mlady par, ktery mi
poskytl materialy pro vypocet a propocet hypotéky, tedy zda se koupil byt v jednom

zZ nejlepsich obdobi, které zatim pro koupi bytu nastaly.

3.4.7 Vyvoj hypotecnich aroku

FINCENTRUM HYPOINDEX
UNOR 2013

6,00%
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Graf 3: Urokové sazby hypotecnich iivéru v rocich leden 2003 — leden 2013 (13)

Z grafu je patrné, Ze od roku 2009 urokové sazby zacaly klesat. Je to dano krizi, ktera

potad zlstava a tlaci irokové sazby stale niz a niz.
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3.4.8 Vyvoj financovani bydleni

7
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Graf 4: Dlouhodoby vyvoj financovéni bydleni v CR (13)

Z grafu je mozné vycist, Ze od roku 2000 do roku 2003 bylo financovani bydleni
pomoci hypote¢niho Givéru a ze stavebniho spofeni na stejné urovni. V roce 2004 se pomoci
hypote¢nich avérti zacalo financovat bydleni vice a rtistalo to stale. Rok 2009 je rokem recese
jak je vidét i z grafu. Financovani pomoci stavebniho spofeni Se stale snizuje, miiZze za to

nejspiSe snizeni statniho ptispévku. (15)

3.4.9 Vyvoj hypotecniho trhu v letech 2002 — 2012

Vyvoj hypotecniho trhu v letech 2002 - 2012
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Graf 5: Vyvoj hypotecniho trhu v letech 2002 — 1012 (13)
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Tento graf ukazuje, jak se vyvijel hypote¢ni trh v navaznosti s irokovou mirou.
Nejlepsim rokem byl rok 2007, kdy byl poskytnut nejvétsi objem hypotecnich uvéra i
v piipad¢, kdy urokova mira vzristala. V obdobi mezi rokem 2009 a 2010 je vidét pokles
urokovych sazeb a vroce 2010 opétovny pomaly rist objemu poskytnutych hypotecnich

uvera.
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4  ANALYZA KONKRETNIHO BYTU NA TRHU

4.1 VYBER A POPIS NEMOVITOSTI

Pro sviij prakticky ptiklad jsem si vybrala mlady manZelsky par, ktery si v roce 2012
poftidil byt 3+1 v Brné€ v Lisni.
4.1.1 Popis bytu

Byt se nachazi na ulici Josefy Faimonové ve ¢tvrtém poschodi panelového domu
v méstské ¢asti Brno - Lisen. Dum je zroku 1985. Jde o osobni vlastnictvi bytu v domé
S novym vytahem, bezbariérovym ptistupem a po kompletni revitalizaci.
4.1.2 Cena a vySe akontace, prehled

Vyse bytu byla stanovena na 1 780 000 K¢.

Klienti slozili do advokatni uschovny akontaci ve vysi 267 000 K¢, coz je 15 %.

Zbytek penéz, tedy 1 513 000 K¢&, bude uhrazen pomoci hypote¢niho tvéru.

Hypotec¢ni Gvér si sjednali v Hypotecni bance.

Sjednany uvér je na 30 let s dobou fixace 5 let a tirokova sazba je ve vysi 3,29 %.

Mg¢sicni splatka tedy ¢ini 6 618 K¢

Prehledna tabulka
Cena bytu 1780 000 K¢
Vyse hypotéky 1513 000 K&

Vyse akontace (15 %) 267 000 K¢

Urokova sazba 3,29 %
Periodicita splaceni mésiéné
Anuita 6618 K¢
Doba fixace 5 let
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4.1.3 Splatkovy kalendar na 30 let s 15-ti procentni akontaci

Splatkovy kalendatr je ud€lany na kazdy rok. Fixace je na 5 let, ale pro ukazku a

vypocet, je trokova mira po celych 30 let stejna.

cena nemovitosti 1780 000 K¢

cena uveru 1513 000 K¢

akontace 15% 267 000 K¢

Me¢sicni splatka 6 618 K¢

Urokova mira 3,29 %

rok | splatky za rok Kug:)l::;itvni arok dmor Gver
1 79 416 K¢ 79 416 K¢ 49 327 K¢ 30 089 K¢ 1482911 K¢
2 79 416 K¢ 158 832 K¢ 48 322 K¢ 31 093 K¢ 1451 818 K¢
3 79 416 K¢ 238 248 K¢ 47 283 K¢ 32132 K¢ 1419 686 K¢
4 79 416 K¢ 317 664 K¢ 46 210 K¢ 33 205 K¢ 1386 481 K¢
5 79 416 K¢ 397 080 K¢ 45 101 K¢ 34 314 K¢ 1352 166 K¢
6 79 416 K¢ 476 496 K¢ 43 955 K¢ 35 460 K¢ 1316 706 K¢
7 79 416 K¢ 555912 K¢ 42 770 K¢ 36 645 K¢ 1280061 K¢
8 79 416 K¢ 635 328 K¢ 41 546 K¢ 37 869 K¢ 1242 192 K¢
9 79 416 K¢ 714 744 K¢ 40 282 K¢ 39134 K¢ 1203 059 K¢
10 79 416 K¢ 794 160 K¢ 38 974 K¢ 40 441 K¢ 1162 618 K¢
11 79 416 K¢ 873 576 K¢ 37 624 K¢ 41792 K¢ 1120826 K¢
12 79 416 K¢ 952 992 K¢ 36 228 K¢ 43 187 K¢ 1077 639 K¢
13 79 416 K¢ 1032 408 K¢ 34 785 K¢ 44 630 K¢ 1033 009 K¢
14 79 416 K¢ 1111824 K¢ 33295 K¢ 46 121 K¢ 986 888 K¢
15 79 416 K¢ 1191 240 K¢ 31754 K¢ 47 661 K¢ 939 227 K¢
16 79 416 K¢ 1270656 K¢ 30162 K¢ 49 253 K¢ 889 975 K¢
17 79 416 K¢ 1350072 K¢ 28 517 K¢ 50 898 K¢ 839 077 K¢
18 79 416 K¢ 1429 488 K¢ 26 817 K¢ 52 598 K¢ 786 479 K¢
19 79 416 K¢ 1 508 904 K¢ 25 060 K¢ 54 355 K¢ 732 124 K¢
20 79 416 K¢ 1588 320 K¢ 23 245 K¢ 56 170 K¢ 675 954 K¢
21 79 416 K¢ 1667 736 K¢ 21 369 K¢ 58 046 K¢ 617 907 K¢
22 79 416 K¢ 1747 152 K¢ 19 430 K¢ 59 985 K¢ 557 922 K¢
23 79 416 K¢ 1826 568 K¢ 17 426 K¢ 61989 K¢ 495 933 K¢
24 79 416 K¢ 1905 984 K¢ 15 356 K¢ 64 059 K¢ 431874 K¢
25 79 416 K¢ 1985 400 K¢ 13 216 K¢ 66 199 K¢ 365 675 K¢
26 79 416 K¢ 2 064 816 K¢ 11 005 K¢ 68 410 K¢ 297 265 K¢
27 79 416 K¢ 2144 232 K¢ 8 720 K¢ 70 695 K¢ 226 570 K¢
28 79 416 K¢ 2223648 K¢ 6 359 K¢ 73 056 K¢ 153 514 K¢
29 79 416 K¢ 2303 064 K¢ 3919 K¢ 75 496 K¢ 79 416 K¢
30 79 416 K¢ 2 382 480 K¢ 1397 K¢ 79 416 K¢ 0 K¢

Tabulka 4-1: Splatkovy kalendar za 30 let s 15-ti procentni akontaci (zdroj: autor)
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Vyvoj v prubéhu 30-ti let pri pocatecni akontaci 15%
3 000 000 K¢& 2643 480 k¢ m celkem zaplaceno
2 382 480 K¢ (uvér+akontace)
2 500 000 K¢ = akontace
2 000 000 K& 1514 398 K&
celkem zaplaceno za 30 let ve
1500 000 K& . splatkach
896 480 K¢
1000 000 K& W Gver
2670 ¢
500 000 K¢ o Grok
- Ké

Graf 6. Vyvoj behem 30-ti let s 15-ti procentni akontaci (zdroj: autor)

Rekapitulace:

Celkem zaplaceno 2 649 480 K¢
Zaplaceno ve splatkach 2 382 480 K¢
Akontace 267 000 K¢
Uroky 896 480 K¢

4.1.4 Splatkovy kalendar na 30 let s 20-ti procentni akontaci

Splatkovy kalendar je udélany za kazdy rok. Fixace je na 5 let, ale pro ukdzku a

vypocet je urokova mira po celych 30 let stejna.

cena nemovitosti 1780 000 K¢
cena uvéru 1424 000 K¢
akontace 20% 356 000 K¢
M¢siéni splatka 6 151 K¢
Urokova mira 3,19 %

Urokova mira je zvolena jako primér ze ti nejvyhodngjsich twrokovych mir, které
banky nabizeji na trhu. V pfipadé hypote¢niho Uvéru s dvaceti procentni akontaci jsou to

banky Raiffeisenbank, mBank a Komeréni banka.
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rok SPI?:)kIX za Ku;t:llg;itvni urok umor uvér
1 73 812 K¢ 73 812 K& 45 007 K& 28 800 K&| 1395200 K&
2 73 812 K& 147 624 K& 44 075 K& 29732 K&| 1365469 K¢
3 73 812 K¢ 221 436 K¢ 43112 K¢ 30694 K¢| 1334774 KE
4 73 812 K¢ 295 248 K¢ 42 119 K¢ 31688 K¢| 1303087 K¢
5 73 812 K¢ 369 060 K¢ 41093 K¢ 32714K¢| 1270373 K¢
6 73 812 K¢ 442 872 K¢ 40 034 K¢ 33773 K¢| 1236600 K¢
7 73 812 K¢ 516 684 K¢ 38 941 K¢ 34 866 KC| 1201 735Kc¢
8 73 812 K¢ 590 496 K¢ 37 812 K¢ 35994 K¢ | 1165 740K¢
9 73 812 K¢ 664 308 K¢ 36 647 K¢ 37160K¢| 1128581 K¢
10 73 812 K¢ 738 120 K¢ 35444 K¢ 38362 K¢| 1090218 K¢
11 73 812 K¢ 811932 K¢ 34202 K¢ 39604 K¢| 1050614 K¢
12 73 812 K¢ 885 744 K¢ 32920 K¢ 40886 KE| 1009 728 K¢
13 73 812 K¢ 959 556 K¢ 31597 K¢ 42210 K¢ 967 518 K¢
14 73 812 K¢ 1033 368 K¢ 30230 K¢ 43 576 K¢ 923 942 K¢
15 73 812 K¢ 1107 180 K¢ 28 820 K¢ 44 987 K¢ 878 955 K¢
16 73 812 K¢ 1180992 K¢ 27 364 K¢ 46 443 K¢ 832512 K¢
17 73 812 K¢ 1 254 804 K¢ 25 860 K¢ 47 946 K¢ 784 566 K¢
18 73 812 K¢ 1328 616 K¢ 24308 K¢ 49 498 K¢ 735 067 K¢
19 73 812 K¢ 1402 428 K¢ 22 706 K¢ 51101 K¢ 683 966 K¢
20 73 812 K¢ 1476 240 K¢ 21 052 K¢ 52 755 K¢ 631212 K¢
21 73 812 K¢ 1550 052 K¢ 19 344 K¢ 54 463 K¢ 576 749 K¢
22 73 812 K¢ 1623 864 K¢ 17 581 K¢ 56 226 K¢ 520523 K¢
23 73 812 K¢ 1697 676 K¢ 15 761 K¢ 58 046 K¢ 462 478 K¢
24 73 812 K¢ 1771488 K¢ 13 882 K¢ 59 925 K¢ 402 553 K¢
25 73 812 K¢ 1 845 300 K¢ 11942 K¢ 61 864 K¢ 340 689 K¢
26 73 812 K¢ 1919 112 K¢ 9 940 K¢ 63 867 K¢ 276 822 K¢
27 73 812 K¢ 1992 924 K¢ 7 872 K¢ 65 934 K¢ 210 888 K¢
28 73 812 K¢ 2 066 736 K¢ 5738 K¢ 68 069 K¢ 142 819 K¢
29 73 812 K¢ 2 140 548 K¢ 3534 K¢ 70272 K¢ 72 547 K¢
30 73 812 K¢ 2214 360 K¢ 1260 K¢ 72 547 K¢ 0 K¢

Tabulka 4-2: Splatkovy kalendar za 30 let s 20-ti procentni akontaci (zdroj: autor)
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Vyvoj v prubéhu 30-ti let pfi pocatecni akontaci 20%
3000 000 K¢ 2570 360 K¢ m celkem zaplaceno
x (uvér+akontace)
2500 000 K& 2214 360 ke
m akontace
2 000 000 K¢
1424000 K celkem zaplaceno za 30 let ve
1500 000 K¢ splatkach
790 360 K¢ "o
1000 000 K& " dver
356 000 K¢
500 000 K¢ B Urok
0 K¢

Graf 7: Vyvoj behem 30-ti let s 20-ti procentni akontaci (zdroj: autor)

Rekapitulace:

Celkem zaplaceno 2 570 360 K¢
Zaplaceno ve splatkach 2214 360 K¢
Akontace 356 000 K¢
Uroky 790 360 K¢

4.1.5 Splatkovy kalendar na 30 let s 30-ti procentni akontaci

Splatkovy kalendar je udélany za kazdy rok. Fixace je na 5 let, ale pro ukdzku a

vypocet je urokova mira po celych 30 let stejna.

cena nemovitosti 1780 000 K¢
cena uvéru 1246 000 K¢
akontace 30% 534 000 K¢
Mésicni splatka 5314 Ke
Urokova mira 3,09 %

Urokova mira je zvolena jako primér ze tfi nejvyhodngjsich Girokovych mir, které
banky nabizeji na trhu. V pfipadé hypote¢niho Uvéru s dvaceti procentni akontaci jsou to

banky Raiffeisenbank, mBank a Wiistenrot.
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rok SPI?:)kI:, za Ku;not:jlgtteitvni urok umor uveér
1 63 768 K¢ 63 768 K¢ 38 140 K¢ 25626 K¢ | 1220374 K¢
2 63 768 K¢| 127536 K¢ 37 337 K¢ 26 429 K¢ | 1193 945 K¢
3 63 768 K¢| 191304 K¢ 36 509 K¢ 27 257 K¢| 1166 688 K¢
4 63 768 KC| 255072 K¢ 35 655 K¢ 28 112 K¢ | 1138576 K¢
5 63 768 K¢| 318 840 K¢ 34774 K¢ 28993 K¢| 1109584 K¢
6 63 768 K¢| 382 608 K¢ 33 865 K¢ 29901 K¢ | 1079682 K¢
7 63 768 K¢| 446376 K¢ 32928 K¢ 30838 K¢ | 1048 844 K¢
8 63 768 K¢| 510144 K¢ 31961 K¢ 31805K¢| 1017 039 K¢
9 63 768 KE| 573912 K¢ 30965 K¢ 32802 K¢| 984237Kc¢
10 63 768 K¢| 637 680 K¢ 29936 K¢ 33830K¢| 950407 K¢
11 63 768 K¢| 701448 K¢ 28 876 K¢ 34890K¢| 915517 K¢
12 63 768 K¢| 765216 K¢ 27 783 K¢ 35984 K¢| 879534K¢
13 63 768 K¢| 828984 K¢ 26 655 K¢ 37111 KE| 842422 K¢
14 63 768 K¢| 892 752 K¢ 25 492 K¢ 38275KE| 804 148 K¢
15 63 768 K¢| 956 520 K¢ 24 292 K¢ 39474 K¢ 764 674 K¢
16 63 768 K¢ | 1 020 288 K¢ 23 055 K¢ 40 711 K¢ 723 963 K¢
17 63 768 K¢ | 1 084 056 K¢ 21779 K¢ 41987 K¢ 681 975 K¢
18 63 768 KC | 1 147 824 K¢ 20463 K¢ 43 303 K¢ 638 672 K¢
19 63 768 K¢ | 1211 592 K¢ 19 106 K¢ 44 660 K¢ 594 012 K¢
20 63 768 K¢ | 1275 360 K¢ 17 706 K¢ 46 060 K¢ 547 952 K¢
21 63 768 K¢ | 1339 128 K¢ 16 263 K¢ 47 504 K¢ 500 448 K¢
22 63 768 K¢ | 1402 896 K¢ 14 774 K¢ 48992 KE| 451456 K¢
23 63 768 K¢ | 1 466 664 K¢ 13 238 K¢ 50528 K¢| 400928 K¢
24 63 768 K¢ | 1530432 K¢ 11 655 K¢ 52 112 K¢ 348 816 K¢
25 63 768 K¢ | 1594 200 K¢ 10 022 K¢ 53 745 K¢ 295 072 K¢
26 63 768 K¢ | 1 657 968 K¢ 8 337 K¢ 55 429 K¢ 239 642 K¢
27 63 768 K¢ | 1721736 K¢ 6 600 K¢ 57 166 K¢ 182 476 K¢
28 63 768 K¢ | 1 785 504 K¢ 4808 K¢ 58 958 K¢ 123 518 K¢
29 63 768 K¢ | 1849272 K¢ 2 960 K¢ 60 806 K¢ 62 712 K¢
30 63 768 K¢ | 1913 040 K¢ 1055 K¢ 62 712 K¢ 0 K¢

Tabulka 4-3: Splatkovy kalendar za 30 let s 30-ti procentni akontaci (zdroj: autor)
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Vyvoj v priibéhu 30-ti let pfi pocatecni akontaci 30%
2 447 040 Kc
2 500 000 K& celkem zaplaceno
1913 040 K& (uvér+akontace)
2 000 000 K¢ m akontace
M 1246 000 K¢
1500 000 Kc m celkem zaplaceno za 30 let ve
splatkach
1000 000 K¢ 667 040 K¢ .
M Gvér
500 000 K¢
B Urok
- Ke

Graf 8: Vyvoj behem 30-ti let s 30-ti procentni akontaci (zdroj: autor)

Rekapitulace:

Celkem zaplaceno 2 447 040 K¢
Zaplaceno ve splatkach 1913 040 K¢
Akontace 534 000 K¢
Uroky 667 040 K¢

4.1.6 Splatkovy kalendar na 30 let s 50-ti procentni akontaci

Splatkovy kalendar je udélany za kazdy rok. Fixace je na 5 let, ale pro ukazku a

vypocet je urokova mira po celych 30 let stejna.

cena nemovitosti 1780 000 K¢
cena uvéru 890 000 K¢
akontace 50% 890 000 K¢
Me¢sicni splatka 3 820 K¢
Urokova mira 3,14 %

Urokova mira je zvolena jako primér ze tii nejvyhodnéjsich Girokovych mir, které
banky nabizeji na trhu. V pfipadé hypote¢niho Uvéru s dvaceti procentni akontaci jsou to
banky Raiffeisenbank, mBank a Wiistenrot. Urokova mira je u 50-ti procentni akontace vyssi,
jelikoZ pro banky neni tak atraktivni. Klienti zaplati méné, protoZze si méné pljcuji, tudiz je
zde vyssi trokova mira.
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rok splar:)klzl za Ku;l::;itvni urok umor uvér
1 45 840 K¢ 45 840 K¢ 27 686 K¢ 18 151 K¢ 871 849 K¢
2 45840 K¢ | 91680K¢E 27 108 K¢ | 18 730 K¢ 853 119 K¢
3 45840 K¢ | 137 520K¢ 26511 KE | 19326 K¢ 833 793 K¢
4 45840 K¢ | 183 360 K¢ 25896 K¢ | 19942 K¢ 813 851 K¢
5 45840 K¢ | 229200 K¢ 25260 K¢ | 20577 K¢ 793 273 K¢
6 45 840 K¢ | 275040 K¢ 24 605 K¢ 21 233 K¢ 772 040 K¢
7 45840 K¢ | 320880 K¢ 23929 K¢ | 21909 K¢ 750 131 K¢
8 45 840 K¢ | 366 720 K¢ 23 231 K¢ 22 607 K¢ 727 524 K¢
9 45840 K¢ | 412 560 K¢ 22 510 K¢ 23327 K¢ 704 197 K¢
10 45 840 K¢ | 458 400 K¢ 21767 K¢ 24 070 K¢ 680 127 K¢
11 | 45840K¢ | 504240 K¢ 21001 K¢ | 24837 K¢ 655 289 K¢
12 | 45840K¢ | 550080 K¢ 20209 K¢ | 25628 K¢ 629 661 K¢
13 | 45840K¢ | 595920 K¢ 19393 KE | 26445K¢ 603 216 K¢
14 | 45840K¢ | 641760 K¢ 18 551 K¢ | 27287 K¢ 575 929 K¢
15 45 840 K¢ | 687 600 K¢ 17 681 K¢ 28 156 K¢ 547 773 K¢
16 45 840 K¢ | 733 440 K¢ 16 784 K¢ 29 053 K¢ 518 719 K¢
17 45 840 K¢ | 779 280 K¢ 15 859 K¢ 29 979 K¢ 488 740 K¢
18 45 840 K¢ | 825120K¢ 14 904 K¢ 30934 K¢ 457 806 K¢
19 | 45840K¢ | 870960 K¢ 13918 K¢ | 31919KE | 425887 K¢
20 | 45840K¢ | 916800 K¢ 12902 K¢ | 32936 K¢ 392 951 K¢
21 | 45840K¢ | 962 640 K¢ 11852 K¢ | 33985 K¢ 358 965 K¢
22 | 45840KC¢ | 1008480KE | 10770KE | 35068 K¢ 323 897 K¢
23 | 45840K¢ | 1054320KE | 9653 KC 36 185 K¢ 287 712 K¢
24 | 45840K¢ | 1100160 K¢ | 8500 K¢ 37 338 K¢ 250 374 K¢
25 45 840 K¢ | 1146 000 K¢ 7 310 K¢ 38 527 K¢ 211 847 K¢
26 | 45840K¢ | 1191840KE | 6083 Kc 39 755 K¢ 172 093 K¢
27 45 840 K¢ | 1237 680 K¢ 4817 K¢ 41 021 K¢ 131071 K¢
28 | 45840K¢ | 1283520K¢ | 3 510K¢ 42 328 K¢ 88 744 K¢
29 | 45840K¢ | 1329360KE | 2162 K¢ 43 676 K¢ 45 068 K¢
30 | 45840Kc¢ | 1375200 K¢ 770 K¢ 45 068 K¢ 0 K¢

Tabulka 4-4: Splatkovy kalendar za 30 let s 50-ti procentni akontaci (zdroj: autor)
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Vyvoj v prubéhu 30-ti let pfi pocatecni akontaci 50%

2 500 000 K¢

2 000 000 K¢

1500 000 K¢

1 000 000 K¢

500 000 K¢

- Keé

2 265 200 K¢

8900

1375 200 K¢

KE 1§ 890 000 K¢

B celkem zaplaceno
(uvér+akontace)

M akontace
celkem zaplaceno za 30 let ve
splatkach

W (vér

H Urok

Graf 9: Vyvoj behem 30-ti let s 50-ti procentni akontaci (zdroj: autor)

Rekapitulace:

Celkem zaplaceno 2 265 200 K¢
Zaplaceno ve splatkach 1375200 K¢
Akontace 890 000 K¢
Uroky 485 200 K¢
4.1.7 Shrnuti a prehled Gvéra
3
o 2 . . Y .
s akontace cena Gvéry urokova mesjlcnl roky ceIkeIm hypotéka +
o g sazba splatka hypotéka akontace
g
T | 15%|267 000 K¢ | 1513 000 K& 3,29 6618 KC | 869480 K¢ | 2382 480KE | 2 649 480 K¢
§ 20% | 356 000 K¢ | 1 424 000 K¢ 3,19 6 151 K¢ | 790360 K¢ | 2214360KE | 2570360 K¢
& | 30% | 534 000 K¢ | 1246 000 K¢ 3,09 5314 K¢ | 667 040 KE| 1913 040KE | 2447 040 K¢
™~
— | 50% | 890 000 K¢ | 890 000 K¢ 3,14 3820 K¢ | 485200 K¢ | 1375200K¢ | 2265200 K¢

Tabulka 4-5: Prehledna tabulka pro wvér s riiznymi akontacemi (zdroj: autor)

Ptehlednd tabulka shrnuje celkovou cenu bytu pfi riznych vysich akontaci. Je patmné,

ze pii nejvetsi akontaci klient zaplati nejméné, avsak urokova mira nejnizsi neni. Je vSak

nutné brat v uvahu dobu fixace. Splatkovy kalendar je vypocitan na celych tficet let. V praxi

vsak vyse urokové miry nebude po celych tiicet let stejna, ale bude se ménit v obdobi fixace.

Také musime brat v uvahu, Ze v dobé fixace pokud mame volné penézni prostiedky, tak jej

muzeme vlozit. V takovém ptipad¢, se vySe splatek prepocita a splatky se snizi nebo se mtize
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zkratit celkova doba splaceni. V tivahu také musime brat vysi urokové miry. Kazd4 banka,

poskytujici hypotecni vér, vysi urokové miry vytfizuje s klientem individualng.

Souhrnny graf
3000 000 K& 3,35
2 500 000 K¢ 33
3,25
2 000 000 K&
3,2 I akontace
1 500 000 K& 315 mmmm cena Gvéru
1,000 000 K& 31w roky
3,05 mmmm celkem hypotéka
500 000 K&
3 = hypotéka + akontace
0 K& 2,95 @ Urokova sazba

Q Q [] Q
Q (8] Q Q
© © [g] ©
+ + + +
c c c c
o o o o
X a4 4 X
© © © ©
X N X N
LN o o o
— o~ o LN

Graf 10: Souhrnny graf (zdroj: autor)

Souhrnny graf ukazuje, jaky vliv méa pocateCni akontace na celkovou cenu
konkrétniho bytu. Ve vSech ptipadech je cena bytu stejna, tedy 1 780 000 K&. Z grafu je
patrné, Ze pfi nejniz§i pocatedni akontaci zaplatime celkové za hypote¢ni uvér nejvice. Cim se
akontace zvySuje, tim se sniZzuje celkové zaplacena ¢astka za uvér. AvSak pokud klient chce
dat na pocatku co nejvétsi akontaci, jak je vidét na grafu, z té€chto variant je nejlepSi dat
pocatecni akontaci ve vysi tficeti procent, jelikoz i irokovéa mira u této varianty je nejnizsi.

U hypotecniho Givéru ma pocateéni akontace uréité vliv na celkovou cenu nemovitosti.
Avsak ¢im vyssi akontace bude, tim nizsi vyhody jako klienti budeme mit. Jelikoz nebudeme
pro banku tak atraktivni jako klienti s niz§i pocate¢ni akontaci, ktefi celkové za hypotecni
uvér a tedy bance zaplati vice. Dal§im dalezitym ukazatelem je Grokova mira, na kterou ma
pocatecni akontace také vliv. Tim je ovlivnén vypocet pro vysi splatek hypote¢niho tvéru a

tedy i celkova vyse hypote¢niho uvéru.
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5 ZAVER
Tématem diplomové prace bylo Analyza vlivu vySe akontace u hypotecniho Gvéru na

cenu nemovitosti. Hlavnim ukolem bylo posoudit jaky vliv ma pocatecni akontace na

celkovou cenu nemovitosti.

Diplomova prace je rozdélena do dvou c¢asti. Na teoretickou Cast a praktickou cast.
V teoretické ¢asti diplomové prace jsem popsala co je hypotecni uvér, jaké jsou podminky pro
jeho ziskani, zdkladni pojmy, které se k hypote¢nimu uvéru vztahuji, jaké instituce hypotecni
uveér poskytuji a jaké jsou potiebné doklady pii vyfizovani k ziskani hypotecniho uvéru. Dale
je zde popsano jaké jsou druhy hypoték, moznosti splaceni a Cerpani hypote¢nich uvért.

V dalsi kapitole je popsano ocenovani. Jaké jsou druhy cen a metody ocenovani.

V praktické ¢asti své diplomové prace jsem popsala, jak se vyvijel trh s byty v letech
2008 - 2012. Jak se vyvijely hypotecni Uroky, jak se vyvijelo financovani bydleni a také, jak
se vyvijel hypotecni trh. Ocenila jsem vybrany byt podle vyhlasky a v druhém piipadé
porovnala s byty nachazejicimi se ve stejné lokalit¢ o podobné velikosti a druhu stavby.
Obvykla cena bytu mi vysla 2 100 000 K¢. Mlady manzelsky par tedy vybrany byt koupil
dobfe. Pomoci poskytnutych podkladii jsem vymodelovala, jak by vypadal splatkovy kalendaf
skute¢né hypotéky na tficet let. Pro porovnani jsem dale namodelovala situace, jak by
vypadalo splaceni pii dvaceti procentni akontaci, tficeti procentni akontaci a pii padesati
procentni akontaci u konkrétniho bytu. Zjistila jsem urokové sazby pti danych vysich akontaci
a sestavila jsem splatkové kalendare tak, aby bylo patrné, kolik se zaplati celkem. A kolik
z celkové castky se zaplati na trocich. Dalsim tdajem je, 0 kolik se hypotéka pieplati oproti

pocatecni pijcce od banky.

Vystupem a zavérem této diplomové prace bylo zjistit, jaky vliv ma na celkovou cenu
bytu vySe pocatecni akontace. Pocate¢ni akontace méa na celkovou cenu bytu vliv znaény,
jelikoz vyse pocatecni akontace ovliviiuje vysi urokové miry, ze které se vypocitavaji splatky

uvéru. Proto je dobré pii vyfizovani hypotecniho uvéru zajit do co nejvice instituci, které

cvwr
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

CR Ceska republika

EU Evropska unie

Sh. Sbirka zakon

FO Fyzickéa osoba

PO Pravnicka osoba

cC Casova cena

Cn Cena zjisténa ndkladovym zptisobem
Kp Koeficient prodejnosti

Cv Vynosova hodnota

NPV Cista soucasna hodnota

CO resp. COB Cena obecna, obvykla

CN Vychozi cena, cena nové stavby
g Cislo

cp Cislo popisné

STA Spolec¢na televizni anténa

ZC Zakladni cena

ZCU Zékladni cena upravena

I Index cenového porovnani

IT Index trhu
IP Index polohy
v Index konstrukce a vybaveni

60



8

SEZNAM TABULEK

Tabulka 3-1: Systém cen v ceské republice podle cenového prava (stav k 1. 3. 2008)

TR TSRS 25
Tabulka 3-2: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2008 — 2009 (12) ...ceeoveveeiiveieeieieeieaiens 41
Tabulka 3-3: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2009 — 2010 (12) ..ccveveeeeiveiieieieeieains 41
Tabulka 3-4: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2010 — 2011(12) c..ocvveeeieeiiiiiiieiieeene 42
Tabulka 3-5: Vyvoj cen bytii v obdobi zari 2011 — 2012 (12) c.cccovvvvvieeeieieieseeiee 42

(zdroj:

Tabulka 3-6: Shraujici tabulka pro vyvoj cen bytii v obdobi zari 2008 — zdri 2012
LU (0] ) TSP PR P TP URPROPPPTPIR 42

Tabulka 4-1: Splatkovy kalendar za 30 let s 15-ti procentni akontaci (zdroj: autor) .. 48
Tabulka 4-2: Splatkovy kalendar za 30 let s 20-ti procentni akontaci (zdroj: autor) .. 50
Tabulka 4-3: Splatkovy kalendar za 30 let s 30-ti procentni akontaci (zdroj: autor) .. 52
Tabulka 4-4: Splatkovy kalendar za 30 let s 50-ti procentni akontaci (zdroj: autor).. 54

Tabulka 4-5: Prehledna tabulka pro uvér s riiznymi akontacemi (zdroj: autor) ......... 55

61



SEZNAM ILUSTRACI

Obrdazek 2-1: Perioda splaceni (T, Str. L75) ..o 22
Obrazek 3-1: Metody ocenovani nemovitoStl (8) ......c.coceviveeiiieiiiiiiniie e 24
Obrazek 3-2: Metoda primého porovndni (9, Str. 56) .....c.ccccvvcieiceiieiiineiiieseesieeniens 29
Obrazek 3-3: Metoda neprimého porovndni (9, Str. 57) .....ccccooviiveniiiiiiiiiiieenneenens 29
Obrazek 3-4: Oceneni vynosovym zpiisobem (9, Str. 58) ....cocvooeiiveiiiiniiiiieiieseeie 30
Obrazek 3-5: Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti (9, Str. 57) ...ccccocevveiveviiiecnnnns 30

62



10

SEZNAM GRAFU
Graf 1: Vyvoj cen bytii v letech 2008 — 2012 (12)......ccviviieeeiiieieie e, 41
Graf 2: Vyvoj priimérnych cen bytii 3+1 v okrese Brno — mésto v obdobi 2008 — 2013
........................................................................................................................................... 43
Graf 3: Urokové sazby hypotecnich tivéru v rocich leden 2003 — leden 2013 (13)...... 44
Graf 4: Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v CR (13) .....cccoeeovererisrerirsrersiennns 45
Graf 5: Vyvoj hypotecniho trhu v letech 2002 — 1012 (13) c.oovevvveivrenieieiiene e 45
Graf 6: Vyvoj behem 30-ti let s 15-ti procentni akontaci (zdroj: autor) ...................... 49
Graf 7: Vyvoj behem 30-ti let s 20-ti procentni akontaci (zdroj: autor) ..................... 51
Graf' 8: Vyvoj behem 30-ti let s 30-ti procentni akontaci (zdroj: autor) ...................... 53
Graf 9: Vyvoj behem 30-ti let s 50-ti procentni akontaci (zdroj: autor) ...................... 55
Graf 10: SOUNINNY graf (ZAroj: QUEOF) ..........ccccuvcueieiieieic e 56

63



11

SEZNAM PRILOH

Ptiloha A Kupni smlouva
Ptiloha B Smlouva o poskytnuti hypote¢niho avéru
Ptiloha C Splatkovy kalendatr — mésic¢ni na 30 let, akontace 15%

64



Ptiloha A Kupni smlouva



-KUPN[{ SMLOUVA-

=4

;,Nigjvedeného dne, mésice a roku uzavfely smluvni strany:

L JiF ——
r. ¢ G
trvale bytem v GEE
e-mail: S

¢&islo bankovniho Gétu: GGG
jako prodavajici na strané jedné (déle jen “prodavajici”)

1.  Manzelé
Marek Gl
r. & G
trvale bytem v (N
e-mail

Lenka NS (rozend GENENG_N
r. . AE
trvale bytem vedu
e-mall <
spoleéné v ramci SIM jako kupujici na strané druhé (dale jen “kupujici”)
{dale spole¢né také jako "smluvni strany")
za Ucasti vedlejsiho Géastnfka smlouvy:

A, 2cvokata
se sidler QUGG
fe ]

zapsén v seznamu advokdtd Ceské advokdtni komory pod ¢ R

(dale jen “vedlejsi G€astnik”)

tuto kupni smlouvu:



Clanek 1.
Prohlaseni prodavajiciho

1. Prodavajici prohlasuje, ze je vylugnym vlastnikem nasledujicich nemovitosti:

« jednotka €. 2245/19, zplsob vyuditl byt, zapsana na LV 10681, nachazejici se v budové
¢. p. 2245, stojici na pozemku parc. €. 6031,

» spoluvlastnicky podil o velikosti 7465/229018 vzhledem k celku na spole¢nych tastech
budovy &. p. 2245, zapsané na LV 10273, stojici na pozemku parc. €. 6031,

e spoluvlastnicky podil o velikosti 7465/229018 vzhledem kcelku na pozemku
parc. &. 6031, o vyméFe 361 m?, druh pozemku zastavénd plocha a nadvori, zapsaném na
LV 10273,

to vie nachdzejici se vobci Brno, zapsdno v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim

Gfadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno - mésto, pro katastrdInf tzemi

Liget, ¢ast obce Lisefi (dale jen “Nemovitosti” nebo ,pfedmétna nemovitost”).

Clanek Il
Predmé&t smlouvy

1) Prodavajici touto smlouvou prodava Nemovitosti se véemi jejich soucastmi

2

3

—

—_—

a pfisludenstvim kupujicim do spoleéného jméni manzeld, kteri Nemovitosti do
spoleéného jméni manzeld kupuijf a pFijimaji.

Kupujici se zavazuji uhradit prodavajicimu dohodnutou kupni cenu Nemovitosti,
ktera cini castku ve vysi 1.780.000,- KE (slovy: jeden milion sedm set osmdesat tisic
korun &eskych), (dale jen “Kupni cena”).

Kupujici se zavazuji zaplatit prodavajicimu Kupni cenu prostiednictvim advokatnf
schovy vedlejsiho Gcastnika, pFi¢emi Castku ve vysi 267.000,- KE (slovy: dvé sté
Zedesat sedm tisic korun ceskych) uhradi z vlastnich zdrojii a Cistka ve wysi
1.513.000,- K& (slovy: milion pét set tfinct tisic korun teskych bude uhrazena
prostfednictvim Gvéru cerpaného u Hypotetni banky, 2.5, WD
S (C: e jen “Uyérujici banka”).

Clanek 1l
Uschova Kupni ceny vedlej3im tcastnikem

1) Za uéelem dosaZeni maximalnf jistoty stran plnénf zdvazkl plynoucich z této smlouvy

se kupujici a proddvajici dohodli, ¥e zaplaceni kupni ceny Nemovitosti bude
provedeno prostfednictvim bankovnfho Gttu advokétni udschovy vedlejsiho
Gtastnika, & . <RI vedeny u Volkshank CZ, a. s. (dale jen "Jget
advokatni tschovy"), ktery spliiuje viechny naleZitosti 2vldétniho depositniho Uttu,
a kde bude Kupni cena sloZena samostatné.

2) Kupujici se zavazujf sloZit celou Kupni cenu na Ucet advokatni Gschovy pod V5

S 1 cjozdEji do 2 mésict od uzaveni této smlouvy. Pokud tak neuéini, je

S



-

e

stnik povinen bez zbyteéného odkladu vratit pfipadnd Eastecnd plnéni

ved|ejsi uca
zpét na bankovni Uéty, ze kterych byla zasldna.
ceny na Ucet advokatni Uschovy. Vedlejsi GEastnik se zavazuje informovat smluvni
j&i ucastnik vystavi

Sprava Kupni ceny vedlej$im Gcastnikem potind bézet okamiikem sloZenf celé Kupni
strany o slo¥eni celé Kupni ceny do advokatni {ischovy na e-mailové adresy uvedené

v z&hlavf této smlouvy nejpozdéji nasledujic! pracovni den. Vedlejsi G
na 33dost kteréhokoliv z GEastniki této smiouvy pisemné potvrzeni o sloZenl Kupni

ceny, nebo jeji &asti na Utet advokatni ischovy.
Slozenim se rozum/ pripsani Castky na Utet advokétni tschovy.
Kupujicl a prodévajici udglujf vedlejéimi igastniku nasledujici pokyn pro nakladani

5)
se sloZenou Kupni cenou:
specifikovan v zahlavi smlouvy, ve lh(ité3 pracovnich dnii ode dne, kdy bude

tastku ve wysi 1.726.600 - K& (slovy: devét set sedmdesét tisic korun
nivrh na vklad viastnického prava, spolu skupnimi smiouvami podin

4)
a.
geskych) uvolnit ve prospéch bankovniho GZtu prodavajiciho, ktery je

katastrélnimu tfadu,

tastku ve wyéi 53.400,- KE (slovy: padesat tfi tisic Etyfi sta korun ceskych),
predstavujici pfedpokladanou wii dangé 2 prevodu Nemovitostf, ve prospéch

bankovniho Ugtu pfisluiného spravce dané, ve Ihiité 3 pracovnich dni ode

dne, kdy bude vedlej§imu Ggastniku predlozen nasledujici dokument:
i. kopie dafiového pfiznani k dani z pfevodu Nemovitosti s vyznacenim

prevzeti podatelnou piisludného spravce dané, nebo
ii. wyzvu spravce dané k zaplaceni dané z prevodu Nemovitosti.

Vedlej¥ Gtastnik shora uvedeny pokyn pifijimé a zavazuje se jej dodriet.
V piipadé, e ani do tfech mésicd ode dne pfipsani &dstky ve vysi Kupni ceny na Ucet

—

7
advokatni Gschovy nebudou spinény podminky pro Jeji uvolnéni dle €. lll. odst. 5)
pism. a) této smlouvy, zavazuje se vedlejsi li¢astnik do 5 pracovnich dnl od marného
uplynuti této Ihiity veSkeré prostiedky sloZené na Uétu advokatni uschovy poukdzat
zpét na Uéty, ze kterych byly tyto prostfedky uhrazeny, aviak za soutasného splnéni
5 ucastnik

podminky vymazu pfipadného zéstavniho prava Uv8rujici banky. Vedlejsi u
neni opravnén uvolnit jakoukoliv édstku slozenou na Uget advokatni uschovy dle

této smlouvy zpét kupujicim, dokud bude na pfedmétu prevodu vaznout zdstavni

pravo Uvérujici banky.

Pradévajici a kupujici berou na védomi, Ze k pojisténi pohledavky z vkladu podle
banku identifikaci skuteéného vlastnika pendz, tedy Ze za timto ucelem budou bance

8

z4kona & 21/1992 Sb., o bankich, ve znéni pozdéjsich predpisd, je tieba provést pro

sdéleny udaje o kupujicich.
odména v souvislosti s plnénim dle této smlouvy.
10) Vedlejsf GZastnik prohladuje, Ze pfed podpisem této smlouvy proved! identifikaci

Urok z ulosené gastky na Ugtu advokatni dschovy ndleZf vedlejsimu Ggastniku jako
zGgastnénych stran ve smyslu dikce ustanoveni § 7 odst. 1 zakona & 253/2008,

9
o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosl ztrestné Einnosti a financovani

terorismu, ve znéni pozdé&jsich predpish.

11) Kupujici a proddvajici prohlasuji, Ze byli vedlej$im Gcastnikem pouceni v souladu
s Usnesenim predstavenstva Ceské advokatnl komory . 2/2008, kterym se stanovi

ik



1)

3)

5]

2)

podrobnosti o pavinnostech advokétd a postupu kontrolni rady Ceské advokdtni
komory ve vztahu k zakonu o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosl 2 trestné
¢innosti a financovani terorismu.

Clanek IV.
Uschova listin a ndvrh na vklad vlastnického prava

Vedlej¥f G¢astnik pfijima do Uschovy 5 vyhotoveni této smlouvy, pfitemz na jednom
stejnopise jsou podpisy kupujicich a prodavajiciho ufedné ovéreny.

Vedlej$i (Eastnik se zavazuje podat ndvrh na vklad vlastnického prava dle této
smlouvy do katastru nemovitosti do 5 pracovnich dnii ode dne sloZeni celé Kupni
ceny na Ucet advokdtnf uschovy, pficemz smlouvy, které prijal do své uschovy,
budou piilohou tomuto navrhu.

V pFipadé, ze prisluiny katastralni Ofad v fizeni o povolenf vkladu vlastnickych prav
na zakladé této smlouvy vyzve Gcastniky k opravé &i doplnéni navrhu na vklad,
se smluvnf strany zavazuji poskytnout si navzijem sou€innost potiebnou
k odstran&ni pripadnych vad & nedostatkli podaného navrhu tak, aby byl vklad
vlastnickych prév do katastru nemovitosti povolen.

V piipadé, 7e ndvrh na vklad vlastnickych prav do katastru nemovitosti dle smlouvy
bude pravomocné zamftnut, se smluvni strany zavazuji do 14 dnli od prévni moci
rozhodnuti uzavFit novou kupni smlouvu za stejnych podminek, jako jsou dohadnuty
v této smlouvé a upravenou tak, aby byl vklad viastnického prava povolen.

Smluvni strany berou na védomi, e vlastnicke pravo k Nemovitostem pfechaz
dnem, kdy nastanou pravnf Gginky vkladu vlastnického prava dle této smlouvy do
katastru nemovitosti, tedy zp&tné ke dni podanf navrhu na vklad.

V piipadé, ¥e celd Kupni cena nebude slozena do 3 mésich ode dne uzavieni této
smlouvy, zavazuje se vedlejél tgastnik listiny, které do Gschovy prijal skartovat.

Clanek V.
Dal%i ujednani a prohldseni

Prodavajici prohlasuje, Ze je zplsobily k pravnim tkon{Qm, e proti nému neni ke dni
podpisu této smlouvy veden vyken rozhodnuti, Ze nenf v padku, Ze na jeho majetek
nebylo zahajeno konkursnf, vyrovnavaci ani insolven&n( fizeni, a Ze nenf ani jinak
omezen v moznosti nakladat valné se svym majetkem.
Prodévajici prohlasuje, Ze:
a. ke dni podpisu této smlouvy zadnym prévnim ukonem, ktery neni v katastru
nemovitostl zapsan, nepfevedl Nemovitosti ani jejich &ast na jinou osob
a zavazuje se, ie do doby rozhodnuti o vkladu vlastnickych prav
k Nemovitostem ve prospéch kupujicich takovy pravni ukon neutini,
b. na Nemovitostech nevéznou &dné zéstavni prava, vécna bfemena,
pfedkupni prava, ndjemni préva ani jiné pravni povinnosti, kterd nejsou
zapsana ke dni podpisu této smiouvy v katastru nemovitosti, a zavazuje se,

=



3)

4)

5)

7)

1)

32 do doby rozhodnut! o vkladu vlastnickych prav k Nemovitostem ve
prospéch kupujicich Zddnym zplsobem Nemovitosti nezatiil, pficemz tento
z4vazek se netyka zastavniho prava Uvérujici banky,
¢. nezatajil #dné pravni ani faktické vady Nemovitost, které jsou jim znamy.
Prodavajici bere na védomi, fe odpovidd kupujicim za Skodu, kterd by jim vznikla
v piipadé nepravdivosti vy3e uvedenych prohlaSeni.
Prodavajici prohlasuje, Ze pfevezme a vypofdda na prvni vyzvu kupujicich veskeré
naroky tfetich osob uplatnéné vici kupujicim, o kterych v tomto ¢ldnku v rozporu se
skute¢nosti prohldsil, ze neexistuj nebo Ze je neucinil.
Prodévajici se zavazuje predat Nemovitosti nejpozdéji do 2 mésici ode dne pFipsani
kupni ceny na et prodévajictho. Kupujici se zavazuje k tomuto poskytnout
veikerou soutinnost. V pfipadg, fe prodavajici ve stanovené |hiité Nemovitosti
nepfedd, je povinen uhradit kupujicimu smluvni pokutu ve vysi 1,.000,- KE (slovy:
jeden tisic korun geskych) za kazdy den prodleni. O pfedéni a pfevzeti Nemovitosti
se smluvnf strany zavazuji sepsat pieddvaci protokol.
Prodavajici se zavazuje hradit vekeré naklady spojené s u#fvanim bytu po dobu, kdy
bude nemovitost pobyvat a to po pfepsani listu viastnika na kupujici (ndjem +
inkasa), do doby pfedéni Nemovitosti.
Prodavajici se déle zavazuje zajistit, aby v dobé pfedani nemovitosti neméla
v Nemovitostech hlaeno trvalé bydlisté 7adna fyzickd osoba.
Kupujici prohladuji, Ze se pred uzavienim této kupni smlouvy seznamili se stavem
Nemovitosti, vii&i kterému nemaji némitek.

Clanek V1.
Zmocnéni

Smluvni strany svym podpisem soucasné zpinomochiuji vedlejitho Gcastnika k podani
navrhu na vklad ve smyslu &l. IV. odst. 1/ této smlouvy, tedy jej zplnomocnuji, aby je
ve véech prdvnich vécech s timto spojenych zastupoval, aby vykondval veSkeré
tkony s tim souvisejici, zejména pfijimal dorucované pisemnosti, s vyjimkou kupnich
smluv svyznagenim vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, podaval
navrhy a 7adosti, vzdaval se prav, podaval opravné prostredky, vzdéaval se jich, to vie
i tehdy, kdy? je podle pravnich pfedpist tfeba zvlaStni plné moci. Vedlejsi ucastnik
muie zmocnit advokatniho koncipienta €l jiného zaméstnance k jednotlivym
dkontim. Zmocnéni dle tohoto &lanku se tak vyslovné nevztahuje na pFijimani za
Uastniky vyhotoveni této smlouvy dorucovanych pifslusnym katastralnim ufadem
s potvrzenim o povolenf vkladu vlastnického prava a s vyznacenim prévnich Gcinkl
vkladu viastnického prava dle této smlouvy.



e ST

1)

1)

2)

3)

4)

Clanek VII.
Sankéni ujednani

Prodavajici a kupujici maji pravo od téta smlouvy kdykoliv pfed sloZenim celé Kupni
ceny na Uget advokétni Uschovy jednostranné odstoupit. Smluvni strany si pro
takovy pfipad sjednaly odstupné ve vwy&i 5% Kupnf ceny.

Clanek VIII.
Zavérefna ustanoveni

Tato smlouva nabyva platnosti a Géinnosti podpisem posledniho 2z déastnika,
s vyjimkou ustanoveni &l. Il. odst. 1), které nabyvé uZinnosti sloZenim celé Kupnf
ceny na Ucet advokétn{ Gschovy. Spin&nf této podminky osvédéi katastrélnimu dfadu
vedlejsi ucastnik.

Tato smlouva byla vyhotovena v 9 stejnopisech, kdy prodavajicl a vedlejsi G¢astnik
obdril po jednom vyhotoveni, dvé wyhotoveni obdrii kupujici (z tcho jedno
vyhotoveni za lgelem prediozeni Uvérujici bance) a zbylych pét pak sloui pro
potfebu vkladového Fizeni, pficemi jsou uloZena v ischové vedlejSiho dcastnika
Vetkeré zmény ¢ doplnéni této smlouvy mohou byt &inény pouze pisemng, a to
formou pfsemnych dodatkd uzavienych smluvnimi stranami.

Po precteni a seznameni se s obsahem této smlouvy nize podepsani prohlasujf, Ze
tato smlouva byla sepsana dle jejich pravé, svobodné a vazné vile, nikeliv v tisni i
pod néatlakem nebo v omylu. Na dikaz tohoto prohldieni pfipojuji smluvni strany
pod text této smlouvy své vlastnoruénf podpisy.

V Brné dne 9. fijna 2012

Mgr. Michal SN



Ptiloha B Smlouva o poskytnuti hypote¢niho Gvéru



/.\ k|ientsl;é ¢islo:
Pa

'~ _Hypotecni banka o

o poskytnuti hypotetniho Gv&ru (déle jen "Uvar)
eg &islo N -
uzaviena podle ustanoveni § 497 a nasl. Obchodniho z&koniku

(dale jen "Smlouva®)

B
Ucastnici

Hypoteéni banka a.s.
se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150, PSC: 150 57
IC: 13584324

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 3511
(dale jen ,Banka")

a

jméno a pifjment:  Ing. Marek JEEED
frvaly pobyt: AR R SR
RC: B

jméno a prijmeni:  Ing. Lenkad e
trvaly pobyt:
RC

(vSichni i kazdy z nich dale jen ,Dluznik")

1L x

Vyse a tigel Uvéru

1. Na zakladé této Smiouvy se Banka zavazuje peskytnout Dluznikovi Uver ve wii 1513000 K& (Siovy:

Jedenmilionpélsettfinacttisickorunéeskych) a Dluznlk se zavazuje Uveér splatit, zaplatit Groky a dal$i ptislusenstvi
Uveéru, a to za podminek nize uvedenych.

2. Uvér bude pouzit pro Geely bydleni a jeho UEelem bude: Nakup nemovitosti.

Objekt Uvéru:
Byt &. 2245/19 v dome &.p. 2245, na pozemku parcely &islo 6031, spoluviastnicky podil o velikosti 7465/229018

na spolecnych castech domu &.p. 2245, vée v ¢asti obce' Lideh a spofuvlastnicky podil o velikosti 7465/228018
na pozemku parcely &isla 6031, obec: Brno, katastralni Gzemi: Lisen.

2

(dale tez ,Objekt Uvéru®)

3

3. Dluznik se zavazuje, Ze poskytnuty Uvér pouzije vjhradné k vyse uvedenym uéelim.

1

=]

-]

o
Hypotedni banka, a 5., Radlicka 333/150, 150 67 Praha 5, IC: 13584324 Clen skupiny KBC z
Spoleénost zapsana v obchodnim rejstiiku viedendm Mestskym soudem v Praze, oddil B, viozka 3511 u
Infolinka klientskych siuzeb: 224 116 333; www.hypotecnibanka.cz strana 1/6
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Urokova sazba

1. Smiluvni strany siednavaji Urokovou sazbu Uv&ru ve wsi 3,29 % p. a., ktera e platna do 15. fijna 2017.

2. Smluvni strany se dohodly, Ze vZdy pfed datem ukonceni platnosti (rokové sazby Banka sdéli Dluznikovi jeji
novou vy$i a dobu platnosti podle obvyklé urovné arokovych sazeb pro dany typ (véru v Bance a vyhodnoceni
osobni a finanéni situace DluZnika. S touto zménou, jakoz i s dopadem této zmény do vySe Splatky Uvéry, bude
Dluznik Bankou seznamen formou Ozndmeni Banky, které mu bude odesléno nejpozdéji jeden mésic pfed datem
ukongeni platnosti Urokové sazby. Neoznami-li Diuznik Bance pisemné svij nesouhlas s touto zménou, a to
nejpozdéji dva tydny pred datem ukonéeni platnosti L’:rokm{é‘sazby, ma se za to, Ze Dluznik se zménou souhlasi.

3. Pokud Dluznik nebude zménu akceptovat, je povinen tuto skutegnost pisemné oznamit Bance nejpozdéji dva
tydny pfed datem ukongeni platnosti trokove sazby. V takovém pripadé je Dluznik povinen k datu ukonéeni
platnosti trokové sazby zaplatit cely zistatek jistiny Uvéru a Prislusenstvi.

4. Povinnost uvedena v pfedchozim odstavci neplatl, dohodne-li se Diuznik s Bankuu jinak, s tim. ze do uzavi'efm; It
dohady se zlstatek jistiny Uvéru Uroél podie nové drokové sazby. Uzavieni dumdy bude  potvizeno Oznamenim

Banky, ve kterém Banka uvede dohodnutou vji, dobu platnosti a datum uginnosti | gfové Urokove sazby v
pfipadé, ze se Diuznik s Bankou nedohodnou, mé Banka pravo Diuznika vyzvat k Uhradé jisting Ovéru a
Piislusenstvi a to v terminu a zpusobem uréenym Bankou.

Wi
Cerpani Uvéru

1. Cerpanim Uv&ru se rozumi poskytnuti penéznich prostiedkl z Uvérového Uétu Banky pa Géet pfijemce
uvedeny na Pfisluném dokladu, ktery potvrzuje Ucelovost cerpanl Uvéry, a to prost?ednwtvim bézného
terpacihe Uétu Dluznika &. vedeného Bankou (dale jen "BCUY). Peakytnutlm
penéZnich prostiedki se rozuml den jejich odepsani z BCU. Banka zaroven sjednava s DluZnikem posledni
mozZny termin Eerpani Uvéru dne 31. brezna 2013. Na zaklade pisemné zadosti Dluznika Ize prodiouzen( terminu
pro posledni mozné éerpani Uvéru sjednat pisemnym dodatkem uzavienym nejpozdéji 5 pracovnich dni pred

vyse uvedenym datem, a fo za poplatek podle Sazebniku. Banka ma pravo zadost o prodlouzeni terminu pro
gerpani Uvéru odmitnout.

2. Dluznik timto vyslovn& udéluje Bance svilj souhlas k pfevodu penéZnich prostfedkll z BCU na é&isla Gétl
uvedena v Pfislusnych dokladech pfedanych Dluznikem Bance pro (Zely &erpani Uvaru. Predané Prisluiné
doklady musi obsahovat pisemny souhlas s derpanim Uvaru, ktery vydava osoba uvedend na padpisovém vzoru
jako osoba opravnéna k nakladani s penéznimi prostfedky na BCU (dale jen “Opravnéna osoba’), podepsany
v souladu s podpisovym vzorem, nebo souhlas s cerpanim Uvéru musi byt soucasti zépisu vyhotoveného Bankou
a podepsany Opravnénou osobou V souladu s podpisovym vzorem. Souhlas s éerpanim Uvéru musi Dluznik
pfedat Bance nejméng 5 pracovnich dnd pfed splatnosti zavazku vyplyvajictho z Pfisluéného dokladu.
Podminkou kazdého cerpani Uvéru je uhrazen! viech splatnych zavazki Diuznika vi&i Bance, zejména pak
poplatku za zpracovéni Uvéru ve vySi dle Sazebniku Banky, jakoZ | spinéni dalsich podminek uvedenych v tomto
dlanku a v &LV, Smlouvy. Banka provede erpani Uvéru nejpozdéji do 5 pracovnich dni ode dne splnéni
podminek uvedenych v pfedchozi vats, pokud jsou spinéné veskere ostatni podminky pro Serpani Uvéru. Za

kazdé provedené Serpani Uvéru nalezi Bance poplatek ve vysi die Sazebniku Banky, ktery je splatny v den jeho
terpani.

3. Kdykoliv v prabahu Serpani Uvéru, nejpozdaji vak jeden tyden pfed terminem jeho posledniho mozného
Cerpani, je Dluznik opravnén pisemné sdélit Bance, ze nedoderpa celou vysi Uvéru. V tomto pifpadé se rozumi
terminem doéerpani termin uvedeny vplsemném oznameni Diuznika o nedogerpani, nejdiive viak den, ve
kterém bylo Bance toto ozndmeni dorugeno. Pokud Dluznik nedo¢erpa celou vysi Uvéru a tuto skutetnost Bance
pisemné nesdéli, rozumf se terminem doerpani Uvéru termin posledniho mozného gerpani Uvéru podle odst. 1
tohoto &lénku. Skuteénou vyl Uvéru se rozumi vyZerpand &astka Uvéru kierminu jeho docerpani. Za
nedoéerpani Uvéru néalezi Bance poplatek dle Sazebniku Banky a jeho vy8e bude Dluznikevi sdélena v
Oznameni Banky podle ¢lanku VI, Smlouvy. Terminem doderpani se rovnéz rozumi den, ve kterém Banka
ukonéila erpani Uvéru, neni-i dohodnuto jinak; v tomto pfipadé nenalezi Bance poplatek za nedocerpani Uvéru.

4. Smjuvni strany sjedndvaji, ze neuplainéni naroku na éerpani Uvéru ze strany Diuznika je rozvazovaci
podminkou ve smysiu ustanoveni § 36 Obganského zékoniku a Smiouva zaniké dnem uvedenym vodst. 1

tohote Elanku. V takovém pfipadé je Diuznik povinen uhradit Bance do 10 pracovnich dnii od zaniku Smiouvy
veskeré dluzne téstky vyplyvajicl z této Smiouvy.
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5. Dluznik bere na védomi, ze Banka neprovede Gerpant Uvéru, pokud vyse pozadovaného &erpani Uvért nebo
soucet vyCerpané vyse Uvéru a pozadovaného dalsino éerpani Uvéry prekroti 85 % aktualni Zastavni hodnoty
nemovitasti slouzicich k zajisteni Uvéru, V pfipadé, #e na téchto nemovitostech bylo zifzeno zastavni pravo
v piedchozim pofadi pfed zastavnim pravem Banky zajistujici tento Uvér, bude vyse aktualni Zastavni hodnoty
nemovitosti slouzicich k zajist&ni Uvéru navic snizena o Vy8i zéstavni hodnoty pfipadajici na zajistsni techto
pohledavek. Vysi Zastavni hodnoty nemovitosti dolozi Dluznik Bance pfedanim protokolu o stavu stavby
vyhotoveném dle metodiky Banky.

V.
Podminky &erpani Uvéru a dalsi zavazky
1. Podminkou &erpant aZ do celkove vyse Uvéru 1,513.000,- Ké je

a) pfedani originalu nebo kopie navrhu na vklad zastaviniho prava do katastru nemavitogiﬁ ;<-némovﬁosti, uvedené
v el VIL, odst. 1 Smiouvy, opatfenéha origindlem podaciho razitka prislusného katastralnfho ufadu,

b) piedlozeni originalu pejistné smlouvy, pojistky nebo névrhu na uzavieni pojistné smiouvy k Pledmatu zajisténi
na "Pojistén’ jednotky” dle Obchadnich podminek, -

c) pfediozeni dokladi prokazujicich pouziti viastnich prostiedkd Dluznika, které je v souladu s ugelem Uveru, a to
ve vysi 267.000.- K&, nebo prevedeni teto éastky na BCU Dluznika vedeny Bankou; tato &astka pievedena na
BCU bude pouzita spolu s vynosem Uvéru k dhradé zavazku Dluznika v souladu's Géelem Uvéru, s &imz Dluznik
vyslovneé souhlasi. V pfipadé, Ze pfevedena &astka a vinos Uvéru bude vy88i nez pfedmétny zavazek Dluznika,
po dogerpani Uvéru vrétl Banka tento rozdil Diuznikovi na jeho b&zny hypotetni Gtet vedeny Bankou, je-li zfizen,
Jinak na aget podle pisemnéha pokynu Diuznika. Dojde-li ke zvyseni nakladd pro realizaci G&elu Uvéru nad &astku
1,780.000,- K¢, bude o predmétny rozdil navysena i ¢astka prokazujici pouziti viastnich prostiedki Diluznika. V
pripadé pedlozeni doklad(i prokazujicich pouzitl viastnich prostfedkti DluZnika musi byt z t&chto dokladi zfejmé,
2e platby v &astce vy8si nez 350000 K¢, nebo ekvivalentu této astky pfepottené sménnym kursem devizového
tthu vyhlasenym Ceskou narodni bankou a platnym ke dni provedeni platby v jiné ména, byly provedeny
bezhotovestnim pfevodem penéznich prostiedki, pficemz da uvedeného limitu se zapotitavaji véechny platoy v
Caské | cizi méneé, provedené tymz poskytovatelem platby témuz piijemci platby v pribéhu jednoho kalendarniho
dne, e - o

d) nejpozdéji do dvou tydnli od podpisu Smilouvy Dluznikem pr@yadgm thrady poplatku za gpr@%oﬂ(éh!fﬂ#’ﬁfﬁ ve
vySi stanovené dle Sazebniku. Je-li viak termin prvniho cerpani Uveéru Dluznikem pozadovan pred uplynutim této

Ihiity, je podminkou Eerpani Ghrada predmétného poplatku nejpozdéji jeden pracovnl dén pred prvnim gerpanim.

2. Dluznik se zavazuje pfedat Bance original vypisu z katastru nemovitosti tykajici se nemovitosti uvedené v &l
VIL, odst. 1 Smlouvy s vyznagenim vkladu zéstavnito préva ve prospéch Banky s tim, Ze tato nemovitost musi
splhovat podminky stanovené v &l. I. edst 2 Qbchodnich podminek, a to nejpozdéji do {fi mésici od podani
navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti podie Zastavni smiouvy k- nemovitosti uvedené v &l.
VIL, odst. 1 Smlouvy. Banka je opravnéna na své naklady pofidit pfedmétny vypis z katastru nemovitosti a
Dluznik se zavazuje Bance uhradit za tuto sluzbu poplatek ve vyi stanovené Sazebnikem Banky, nebude-li tento
vypis Dluznikem pfedan do uvedeného terminu,

3. Dluznik se zavazuje pfedat original vypisu z katastru nemovitost, ze kterého je zfejme, ze vklad viastnického
prava byl proveden, a to do 17.7.2013. Banka Je opravnéna na své naklady pofidit pfedmétny wpis z katastru
nemovitosti a Dluznik se zavazuje Bance uhradit za tuto siuzbu poplatek ve vy8i stanoveneé Sazebnlkem Banky,
nebude-li tento wpis Dluznikem predlozen do uvedeného terminu, Bance nalezl za porudeni této povinnosti
smiuvni pokuta ve wsi 5.000 - K¢, kterou se Diuznik v takovém pfipadé zavazuje Bance uhradit, a to za kazdy
jednotlivy pfipad porugenf této povinnosti.

4. Smiuvni strany sjednavaji moznost Mimotadné splétky Uvaru bez uplatnéni poplatku ze strany Banky za jeji
uskutecnéni, pfitemz po provedeni této Mimofadné splatky Uvéru nesmi byt aktudini zUstatek Uvéru nizsi nez
70% aktualni zastavni hodnoty nemovitosti slouZicich k zajisténi Uvéru. V piipadd, Ze na téchto nemovitostech
bylo zfizeno zéstavni pravo v predchozim pofadi pied zastavnim prévem Banky zajistujicl tento Uvér, bude vyse
aktualni zéstavni hodnoty nemovitosti slouzicich k zajigténl Uvéru navic snizena o vysi zastavni hodnoty
pripadajici na zajidténi téchlo pohledavek. Podminkou provedeni Mimofadné splatky Uvéru je jeji véasné
pisemné cznameni Bance, a to v terminu nejpozdgji 1 mésic pred uvazovanym terminem splatky. Banka
nasledné propodte novou vysi Splatky Uvéru 2 s touto Diuznika formou pisemného ozndmeni seznaml. Timto
ujednanim neni dotéeno prévo Dluznika provést Mimoradnou splatku Uvéru k datu zmény platnosti urokoveé
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sazby ve smyslu ¢l. Ill. odst. 2 Obchodnich podminek pro poskytovan! hypotegnich Gvérli a dalsich Gverd bez
uplatnéni poplatku ze strany Banky za jeji uskutetnéni.

5. Dluznik se zavazuje nejpozdéji od mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém byla Smiouva uzaviena, zasilat
kazdy mésic na Gcet, ze kterého je Uvér splacen, minimalné 1,3 nasobek predpokladané vyse mésiéni splatky
Uvsru uvedené v &l VI, odst. 2. této Smiouvy. V pfipadé nesplnéni tohoto zévazku je Banka opravnéna zvysit
Grokovou sazbu Uvéru o 0,15%p.a, a to nejdfive prvaim dnem mésice nés!eduyc[m po mésici, ve
kterém doslo k poruSeni tohoto zévazku, Nova vyse Urckové sazby Uvéru, datum jeji GEinnosti a nova wie
splatek Uvéru bude DluZnikovi sdélena formou Oznameni Banky.

VI, : :
Splaceni Uvéru 3

1. Smiuvni strany se dohadly, Ze Uvér bude splacen nejpozdgji do 30 let od prvni splétky po doterpani Gvéru.

2. Diuznik se zavazuje splacet Uvér ve formé Anuitni splatky Uvéru vedy 20
predpokiddane vysi 6 618,00 K¢, pfitem2 dnem uhrady se rozumi den, ve ém la | phsménﬂ‘ ‘&astka
inkasovana z Uétu uvedeném v odst. 3 tohoto élanku, Prvni Anuitni splatka Uvél Mrohéh‘. v terminu uvedeném
v Oznameni Banky, které Dluznik obdr?i po docerpani Uvéru; do t& doby je vtafm]nu‘ m;u?tni spiéﬂ‘y Uvéru
splatna pouze Ghrada Uroki z vy¢erpané ¢asti Uvéru. Timto Oznamenim Banky, jak :
Banky, ktera Dluznik obdrzi v souvislosti s ukonéenim platnos'u trokové sazby die &lanku lll. Smiouvy, budou
stanoveny rovnéz konkrétnl wée Anitrich splatek Uv&ru a obdobl, po které budnu staééceny

den kazdého mésfce, v

3. Smluvni strany se dohodly, Ze Anuitni splatku Uvéru, uhradu poplatk, smluvnlch p ut a Grokd z prodient,
jakoz | pfipadné naklady spojené s uplatnénim pohledavky je DluZnik povinen spldcet ze svého Gétu ¢ CEEED
AR o (st ¢ A Dk se zavazuje neprcdlené PO podpisu Smiouvy
sjednat inkasni zplsob Uhrady téchio plateb s bankou, ktera jeho Géet vede, a to po celou dobu | platnosti této
Smlouvy. Pfipadne-li Den splatnosti Uvéru na sobotu, nedéli nebo svatek, lze prislusnou ¢astku inkasovat
nejblize predchazejici pracovni den. Diuznik s placenim uvedenych plateb vyslovné souhlasi a zavazuje se, ze
vCas prevede na svij vyde uvedeny Ucet dostatek finanénich prostiedkd k jejich Uhradam.

Vil :
Zajisténi Uvéru

1. DluZnik se zavazuje zajistit Uvér zfizenim zastavniho prava k nemovitostem ve prospéch Banky.

Piedmét zajistént:

Byt & 2245/19 v domé &.p. 2245, na pozemku parcely &islo 6031, spoiuvlastrucky podﬂ o velikosti 7465!229018
na spole¢nych &astech domu &p. 2245, vde v Gasti obce: Ligan a spoluviastnicky podil o velikosti 7465/229018
na pozemku parcely &islo 6031, obec: Brmo, katastralni tizemi: Liser.

(dale téz "Predmét zajisténi")

ViIL
Spoletna a zavéretna ustanoveni

1. Za zpracovani Ulvéru, za daldi sluzby spojené s (vérem a sjsho spravou, jakoz i za ostatni sluzby
poskytované Bankou Diuznikovi néaleZi Bance poplatky ve vysi dle Sazebniku Banky, které se Dluznik zavazuje
uhradit, ato i v pfipadé, Ze nedojde k Eerpani Uvéru, neni-ii v této Smiouvé stanoveno jinak. Dluznik a Banka se
dohodli, ze Banka je opravnéna v prib&hu trvani Smlouvy ménit Sazebnik Banky zejména v zavislosti na
zménéch cen penéznich a daldich sluzeb a Dluznik se zavazuje s obsahem zmén vzdy seznamit. Zména
Sazebniku Banky bude Dluznikovi oznamena na vypise z G&tu nebo jinym vhodnym zplisobem. Platny Sazebnik
Banky je k dispozici na obehodnich mistech Banky..

2. Smluvni strany sjednavaji, Ze pfi neplnéni povinnosti DluZnika, wplyvajicich ze Smiouvy, Obchodnich
podminek pro poskytovani hypote¢nich Uvérl a dalsich tvért (dale jen "Obchodnf podminky*) a souvisejicich
smiuvnich dokumentt, naleZl Bance zakonny Grok z prodieni, nenidi Uvér splacen fadné a véas, a smiuvni
pokuty a poplatky v ostatnich pfipadech, a to ve vy3i stanovené Smiouvou, Obchodnimi podminkami,
souvisejicimi smluvnimi dokumenty nebo Sazebnikem Banky. V dobé& uzavieni Smiouvy vyse Groku z prodieni
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rogné odpovida dle nafizen| viady 142/1994 Sb., kterym se stanovi vyse Urok( z prodleni a poplatku z prodieni
podie obganského zakoniku VY&i repo sazby stanovena Ceskou narodni bankou pro posledni den kalend&fniho
pololeti, které predchazi kalendafnimu pololeti, v némz doslo k prodieni, zvySené o 7 procentnich bodli. Tato
vySe UrokU z prodieni miize byt ménéna pouze v souladu se zakonem nezavisla na vuli Banky a Diuznika. Urok

3. Pred zahéjenim ¢erpani Uvéru mohou obé smiuvni strany Smlouvu vypovédét bez uvedeni divodu. Vypovédni
Ihita éini jeden mésic a podina bézet dnem dorugen( pisemné vypovédi druhé strané, V takovém pripadé je

Dluznik povinen uhradit Bance do 10 pracovnich dni od zaniku Smlouvy vesdkeré dluzne ¢astky vyplyvajici z téta
Smiouvy,

4. Vpripadé podéni vypovedi Smicuvy Dluznikem pred éerpanim Uvéru die pfedchoziho odstavce nebo
v pipadé neuplatnéni naroku na derpani Uvéry ze strany Dluznika dle &l. IV. odst, 4 t&ta Smlouvy se cala vyse
Uvéru povazuje za nedoterpanoy. 7a nedogerpani Uvéru dle tohoto odstavee ma Banka pravo pozadovat
poplatek dle Sazebniku Banky a jeho vise bude Diuznikoyi sdélena v Oznameni Banky. Poplatek die Sazebniku
Banky nebude Banka pozadovat v Pfipade, kdy dlivodem pro vypovéd Smlouvy Dlu2nikem pred erpanim Uvaru
dle predchoziho odstavee nebo neuplatnéni naroku na erpani Uvéru ze strany Dluznika die & IV, odst, 4 této
Smlouvy bude nerealizace investiéniho zameru, ktera neni zapfitindna Dluznikem.

5. Smiuvni strany se dale dohodly, Ze porusi-i Diuznik své povinnosti stanovené Smiouvou, Obchodnimi
podminkami nebo souvisejieimi smiuvnimi dokumenty, mize Banka v souladu v Obchodnimi podminkami od
Smiouvy odstoupit & poradovat okamzité splaceni jistiny Uvéru a Prisluenstvi.

6. Smlouva nabyva platnosti a ucinnosti dnem jejiho podpisu ob&ma smluvnimi stranami.
7. Smluvni vztah zalozeny Smiouvou zanika spinenim veskerych zavazk(i obéma smiuvnimi stranami.

8. Prava a povinnosti smiuvnich stran se fidi také platnymi Obchodnimi podminkami, které tvofi sougast Smiouvy,
S Obchodnimi podminkami platnymi v dob podpisu Smiouvy se Diuznik seznamil, souhlasi S jejich znénim a
0s0bné je plevzal, coz stvrzuje podpisem Smiouvy. Sougasné se smluvni strany dohodly, ze s pfihlédnutim
k dobé trvani ivérového vztahu 2 k moznym zménam pravniho a podnikatelského prostred, |e Banka opravnéna
Obchodni podminky ménit a Dluznik se zavazuje s obsahem zmén vzdy seznamit. Zména Obchodnich podminek
bude Diuznikovi Bankou ozndmena pred uginnost t&chto zmén na wpise 2 GEt nebo jinym vhodnym zplisobem.
Dluznik mize vyjadrit svlj nesouhlas se zménou Obehodnich podminek plsemnym sd&lenim dorugenym Bance
ve |hité 30 dni ode dne G&innosti zmén. Nestane se tak, je zména Obchodnich podminek viéi Diuznikoyi
Uginna ke dni v nich uvedeném. Vyjadfi-ii Diuznik v uvedené Ihité nesouhlas se zménou Ohchodnich podminek,
a to byl i jen castetné, a nedojdei k jine dohodg, fidi se Gvérowy vztah posledne platnymi Obchodnimi
podminkami. Pro tento pfipad je v&ak Banka opravnéna Smiouvu vypovédst; vpovédni lhita &inl jeden mesic a
potina bézet dnem dorugeni pisemné vypovedi druhé strané. Platné Obchodni podminky jsou k dispozici na
obchodnich mistech Banky. Smiuvni strany se dohodly, 22 sougasti Smlouvy se stanou rovné2 Oznameni Banky
zasilana Dluznikovi v souladu se Smiouvou a Obchodnimi padminkami.

9. Smluvni strany se s odkazem na ust. § 89a Obéanského soudnliho fadu dohodly, Ze pro pfipadné spory z této
Smlouvy je pfislusny obecny soud Banky v CR, uréeny podle jejiho sidla zapsanéhe v obchodnim rejstiiku v dobé
podan( 2aloby.

10. Smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichZ kazda ze smiuvnich stran obdrzi jeden stejnopis.
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11, Ugastnici této Smiouvy prohladuji, e jsou piné zpusobili k pravnim (koniim, a e pravni ukony spojené
s uzavienim této Smlouvy uéinili svobodné a vézné. Ze si tuto Smlouvu pfed jejim podpisem fadne precetli a
souhlasi s jejim obsahem a na dlkaz toho ji | viastnoruéné podepisuji.

T
3014

. -1~ 8l 7 > U
v Ceskych Budajovicich dne e v »{{RLC-/LM-{L tLang
7

Banka Diuznik:

Hypoteéni banka, a.s.

tng. Marek4il
B

Ing. Lenkadime
e 3

fiypotetni banker

Totoznost Dluznika ovéril ;Wﬁ@ﬁ\?{}‘ , dne

podle dokladu(l) ...
(nazev a tislo dokladu)

Podpis ovérovatele ..............? ORI ..o
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Ptiloha C Splatkovy kalendar — mésicni na 5 let, akontace 15%



Splatkovy kalend& na 5 let

Vyse hypotéky 1513 000 K¢
Vyse akontace 15%
Urokova sazba 3,29 %
Periodicita splaceni mésicné
Anuita 6 618 K¢
Doba fixace 5 let

Splatkovy kalendidje vypaitan na pt let, @i Urokové mie vypaitané bankou.

rok mésic splatka urok umor uveér
0 1 513 000,00 K¢
1 6618 KE | 4148 K¢ | 2470K¢ 1510530 K¢
2 6618 KE | 4141KE | 2477 KE 1 508 054 K¢
3 6618 KE | 4135KE | 2483 K¢ 1 505 570 K¢
4 6 618 KE | 4128 K& | 2 490 K¢ 1 503 080 K¢
5 6618 KE | 4121 KE | 2497 K¢ 1 500 583 K¢
6 6 618 K¢ | 4114 K¢ | 2 504 K¢ 1498 079 K¢
7 6 618 KE | 4107 K¢ | 2511 K¢ 1 495 569 K¢
8 6618 KE | 4100K¢ | 2518 K¢ 1493 051 K¢
9 6 618 KE | 4093 KE | 2524 K¢ 1490 527 K¢
10 6618 KE | 4087 K¢ | 2531K¢ 1487 995 K¢
11 6 618 K¢ | 4080 K¢ | 2538 K¢ 1 485 457 K&
12 6 618 KE | 4073 K¢ | 2545K¢ 1482911 K¢

1 6618 KE | 4066 KE | 2552 KE| 1480359 Ke
2 6618 KE | 4059KE | 2559KE| 1477800 Ke
3 6618 KE | 4052 KE | 2566 KE| 1475234Ke
4 6618 KE | 4045KE | 2573 KE| 1472660 Ke
5 6618 KE | 4038 K¢ | 2580KE| 1470080 Ke
6
7
8
9

6618 KE | 4030KE | 2587 KE| 1467492Ke
6618 KE | 4023 KE | 2595KE| 1464898 Ke
6618 KE | 4016 KE | 2602 KE| 1462296 Ke
6618 KE | 4009 KE | 2609KE| 1459687 Ke

10 6618 KE | 4002KE | 2616 KE| 1457071Ke
11 6618 KE | 3995KE | 2623 KE| 1454448Ke
12 6618 KE | 3988 KE | 2630KE| 1451818K¢e
1 6618 KE | 3980KE | 2638KE| 1449180Ke
2 6618 KE | 3973 KE | 2645KE| 1446536 Ke
3 6618 KE | 3966 KE | 2652 KE| 1443884 Ke
4 6618 KE | 3959KE | 2659KE| 1441224 Ke
5 6618 KE | 3951KE | 2667 KE| 1438558K¢E
6 6618 KE | 3944 KE| 2674KE| 1435884Ke
7 6618 KE | 3937KE| 2681KE| 1433203Ke
8 6618 KE | 3929KE | 2689KE| 1430514 Ke
9 6618 KE | 3922KE | 2696KE| 1427818 Ke

Wlwlwlwlwlwlw(lwlwlwvivIvVIMIMNIVINIIIIIM|IR|IR|IR|IRPIRPIRPIPIRIR[FR|FR|FR]|O

6618 KE | 3915KE | 2703KE| 1425115K¢

=
o




3 11 6618 KE | 3907 KE | 2711KE| 1422404 Ke
3 12 6618 KE | 3900KE | 2718 KE| 1419686 Ke
4 1 6618 KE | 3892KE|2726KE| 1416960 Ke
4 2 6618 KE | 3885KE|2733KE| 1414227Ke
4 3 6618 KE | 3877KE|2741KE| 1411487 Ke
4 4 6618 KE | 3870KE | 2748 KE| 1408739 Ke
4 5 6618 KE | 3862 KE| 2756 KE| 1405983 K¢e
4 6 6618 KE | 3855KE | 2763 KE| 1403 220K¢e
4 7 6618 KE | 3847KE|2771KE| 1400449 Ke
4 8 6618 KE | 3840KE | 2778KE| 1397 671Ke
4 9 6618 KE | 3832KE|2786KE| 1394 885K¢e
4 10 6618 KE | 3824 KE|2794KE| 1392091 Ke
4 11 6618 KE | 3817 K¢ | 2801KE| 1389290 K¢
4 12 6618 KE | 3809KE | 2809KE| 1386481Ke
5 1 6618 KE | 3801KE|2817KE| 1383664 KE
5 2 6618 KE | 3794 KE| 2824 KE| 1380840Ke
5 3 6618 KE | 3786 KE | 2832KE| 1378008 Ke
5 4 6618 KE | 3778KE| 2840KE| 1375168K¢E
5 5 6618 KE | 3770KE | 2848 KE| 1372320K¢e
5 6 6618 KE | 3762 KE | 2855KE| 1369464 KE
5 7 6618 KE | 3755KE| 2863 KE| 1366601 KE
5 8 6618 KE | 3747 KE | 2871KE| 1363 730Ke
5 9 6618 KE | 3739KE| 2879KE| 1360851Ke
5 10 6618 KE | 3731KE|2887KE| 1357964 KE
5 11 6618 KE | 3723 K¢ | 2895KE| 1355069 Ke
5 12 6618 KE | 3715KE| 2903 KE| 1352166 Ke




