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1. UVOD

Ocenovani nemovitosti je jiz od poloviny 19. stoleti dalezitym faktorem
V lidském Zzivoté. Napomahd nadm pfi urCovani cen nasich majetkli a umoziuje
naslednou praci s nimi. Od této doby vSak také dochazelo ke vzniku fad zakoni
a pravnich predpist, které¢ byly postupnym vyvojem a pokrokem upravovany
a zdokonalovany pravnimi upravami.

Neopomenutelny a velmi vyznamny vliv na vyvoj zakonikli a cen
nemovitosti mél bezpochyby i vlastni historicky vyvoj zemi a stati, ve kterych stale
probihala modernizace a objevovaly se nové poznatky. V souvislosti s timto vyvojem
je nutné piipomenout pozemkové upravy a vliv zplsobu zivota lidi na né. Na
oceflovani nemovitosti, nebo spiSe na vyvoj jejich cen, ma velmi vyznamny vliv
urbanizace (migrace obyvatel vesnic do mést za praci) a deurbanizace (migrace
obyvatel mést na vesnici), dale pak i finanéni moznosti obyvatel, které uzce souviseji
s ekonomickym postavenim statu.

Ve své diplomové praci se zabyvam historickym vyvojem cen nemovitosti
od roku 1918 aZ po soucasnost, nebot’ v tomto obdobi probihaly v Ceské republice
vyznamné spoleCenské zmény. Neopomenutelnym vlivnym faktorem je i vstup
Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004 a tomu predchazejici obdobi. Pro
nazornou piedstavu porovnavam v jedné kapitole své prace nasledny vyvoj zmén v
Ceské republice se dvéma riiznymi evropskymi staty — se Slovenskem a Svycarskem.
Slovensko totiz proslo podobnym vyvojem jako Ceské republika, ale do EU
vstoupilo diive nez Ceskd republika. Svycarsko se svym vyvojem odlisovalo
a i nadale odlisuje predevsim tim, ze stale neni ¢lenem Evropské unie.

Dale jsem se rozhodla zaméfit hlavné na nemovitosti z hlediska bytové
vystavby, nebot’ tyto nemovitosti vykazovaly béhem doby nejvétsi zmény at’ uz
ve vystavbe, prodejnosti anebo zdjmu o né. Pravé na cenach téchto nemovitosti
se nejvice projevovaly zmény zakonti a piistupii k nemovitostem v Ceské republice,
pokrokové zmény, kupni sila obyvatelstva a dalsi ovliviiujici faktory.

Neopomenula jsem se zabyvat i fungovanim a moznostmi realitnich
kancelari, kter¢é by meély obyvatelstvu pomahat se ziskanim nejdostupnéjsiho
a nejprijatelnéjsiho bydleni. I tyto organizace museji z néceho ziskavat své piijmy,

a tak zde zminuji ceny nemovitosti z realitnich kancelafi (nabidkové a trzni ceny),



které byvaji az o 15% vyssi, nez byva cena administrativni, aby tak byly pokryty
veskeré poplatky za smlouvy a za vyplnéné a sjednané udaje na ufadech (katastr
nemovitosti a napt. soudy). Klienti realitnich kancelafi se pak nemuseji o tyto
zalezitosti jiz dale starat.

Co se ty¢e predpistt CR, pak prvnim neopomenutelnym piedpisem je
Obcansky zakonik ¢. 141/1950, jejz pak dopliuje
Obchodni zakonik ¢. 513/1991
A dale pak predpisy:
Zakon €. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakona
Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. — O provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkonl, ve znéni pozdé¢jsich piedpist,
(ocenovaci vyhlaska), kterd byla dale upravovana pozdéjSimi predpisy. (Vyhlaska
¢. 456/2008, ¢. 460/2009 a vyhlaska ¢. 364/2010)
Zakon €. 344/1992 Sb. (Katastralni zadkon)
Zakon €. 183/ 2006 Sb., O uzemnim pldnovani a stavebnim fadu

Cilem diplomové prace je shrnuti celkového vyvoje cen nemovitosti,
predev§im byt a rodinnych domu s vizi do budoucna, jak se i nadale budou tyto
ceny vyvijet, a jaké jsou a budou moznosti dosazitelnosti bydleni pro obyvatele
v CR.



Zakladni pojmy

Oceniovani — je Cinnost, jejimz vysledkem je stanoveni hodnoty majetku, nemovitosti
(budov, bytl, pozemki, nebytovych prostor) pro ucely prodeje a koupé, pro potieby, které
vyplyvaji z obchodniho zakoniku a pro dalsi ucely. Ocefiovani je provadéno nékolika
moznymi metodami fidicimi se dle vyhlasky ¢.3/2008 o provedeni nékterych ustanoveni
zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdakonii, ve znéni
pozdéjsich predpisii, (ocefiovaci vyhlaska) jako jsou naptiklad: nakladovy zplsob, vynosovy

zpusob, porovnavaci zplisob nebo kombinaci nakladového a vynosového zptisobu.

Nemovitost — je pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem. MuzZe se jednat
napiiklad o dim, garaz, zahradu, louku, les, rybnik, dale také i byt ¢i nebytovy prostor atd.

pro pravni ucely je nemovitost definovana v obCanském zakoniku ¢. 141/1950.

Cena — jedna se o pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou ¢i skuteéné zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. Definice cen je uvedena v Zakoné ¢. 526/1990 Sb., O cenach,

kde jsou uvedeny i riizné druhy cen. Cena je penézni Castka.

pro oceniovani nemovitosti vSak vyuzivame cenu administrativni, cenu obvyklou a dale trzni

hodnotu

Cena administrativni: je cena zjisténa dle zdkona Ceské narodni rady ¢. 151/1997 Sb ze dne
17. ¢ervna 1997 ve znéni zdkona 121/2000 Sb. O ocernovdni majetku a 0 zméné nékterych
zdkonii (zakon o oceniovani majetku) a platné provadeci vyhlasky, tzv. vyhlaskova cena. Tato

cena je vyuzivana pro dan€ z prevodu nemovitosti.

cena obvykla: je cena, ktera je dosazena pii prodeji stejného nebo obdobného majetku ke dni
ocenéni, a to bez vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Tato cena je sestavovana pro ucely zjisténi relativné
objektivni hodnoty ocefiované véci. Casto byva ztotoziiovdna s cenou trzni, ta je ale
myslitelna pouze v pfipadé uskute¢néného prodeje. Cena obvykla je pouzivana
pro ob¢anskopravni vztahy, obfanské soudni fizeni vcetné dédického, danového a exekuéni
fizeni.

Trzni hodnota: je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni
a ktera je vzdy uvedena, mezi kupujicim a prodavajicim ¢i pfi transakci mezi samostatnymi
anezavislymi partnery po nalezitim marketing, ve kterém by obé strany jednaly

informovang, rozumné a bez natlaku. Tato hodnota vznika pfimym porovnanim.

Trh nemovitosti — objektem trhu nemovitosti jsou nemovitosti nebo spiSe vlastnicka prava

K nim. Zakladnimi subjekty pohybujicimi se na tomto trhu jsou prodavajici, ktefi jsou
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vlastniky nemovitosti a chtéji je prodat, a kupujici, ktefi se naopak cht&ji vlastniky
nemovitosti stat. Tyto dva subjekty pak mezi sebou zosobnuji nabidku a poptavku na trhu

nemovitosti.

Pozemek — je pfirozena ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemi
spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici drzby, hranici vlastnickou, hranici
druhu pozemku poptipadé rozhranim zptisobu druhu vyuziti pozemkt. Pozemek nelze znicit,

mohou se pouze ménit jeho hranice (vymeéra) a parcelni Cislo.

Parcela — je obraz pozemku, ktery je geometricky uréen, zobrazen svislym primétem hranic

do vodorovné roviny, vyznacen v katastralni map¢ a oznacen parcelnim Cislem.

Byt — popfipadé bytova jednotka, je ¢ast domu. Je to mistnost nebo nékolik mistnosti
ur¢enych dle rozhodnuti stavebniho ufadu, k bydleni jednoho ¢loveka, spolubydlicich ¢i celé

rodiny.

Nebytovy prostor — je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho tfadu urceny k jinym ucelim nez k bydleni. Nebytovymi prostory pfitom nejsou

ptislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru nebo spole¢né ¢asti domu.

Hypotéka - hypotecni uvér je uver zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Nejcastéji je
vyuzit k nakupu nemovitosti za ucelem bydleni ¢i pronajmu.Dale je také jinym vyrazem
pro zastavni pravo, které vazne na nemovitosti. Zastavni pravo je pravo vétitele, Cili finanéni
instituce, uspokojit se ze zastavené véci v pripade€, kdy dluznik, ¢ili osoba, ktera si bere uvér,

neplni své zavazky. Zavazkem dluznika je fadné splacet dany Gver.

Uvér - je formou do&asného postoupeni zboZzi nebo penéznich prostiedkd (ptjcka) véfitelem,
na principu navratnosti dluznikovi, ktery je ochoten za tuto pdjcku po uplynuti nebo

v prubéhu doby splatnosti zaplatit ur¢ity trok ve formé penézité prémie.

Evropska unie — je politicka a ekonomicka unie, kterou od posledniho rozsiteni v roce 2007
tvofi 27 evropskych statd s 500 miliony obyvatel. EU vznikla v roce 1993 na zakladé¢
smlouvy o Evropské unii, znamé&jsi jako Maastrichtska smlouva, ktera navazovala
na evropsky integracni proces od 50. let. Zakladnimi principy EU je sdileni nékterych
pravomoci narodnich stati. Cilem EU je vytvofeni spolecného trhu a hospodaiské a ménové
unie, podpora rozvoje a ristu hospodafstvi, zaméstnanosti, konkurenceschopnosti

a zlepSovani zivotni trovné a kvality Zivotniho prostfedi.
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3. Prava k pozemkiim

Pti pohledu do historie, kterd je odborniky popsana a doklady zdokumentovéana
zjiStujeme, Zze vlastnické pravo k nemovitostem obecné a vlastnické pravo
K pozemkim zvlast¢ bylo vzdy dominujici v upravé spoleCenskych vztahl
Vv jednotlivych etapach vyvoje spoleCnosti. Ménilo se s kazdou jejich revolu¢ni

zmeénou.

Vétsi zmeény ve vztahu k vlastnictvi pozemkt 1ze pozorovat v nasledujicich
obdobich, a to zejména po skonceni tricetileté valky a dale pak v dobé vlady
Leopolda L., cisafe fimsko-némeckého, krale ¢eského a uhersko- chorvatského, ktery
panoval v letech 1657 — 1705. V této dobé je historie svédkem znaéného pfilivu cizi
$lechty na izemi nasi republiky. Je oviem skute¢nosti, Zze do vzniku Ceskoslovenské
republiky v roce 1918 k podstatnym zasahtim do struktury vlastnického prava

k pozemktm nedoslo. [30]

Soukroma prava na majetek si zacala Slechta pocatkem 14. stoleti zajiStovat
zapisem v zemskych deskach. Pivodné ovSem tyto zemskym soudem vedené knihy
slouzily k zéapisim o soudnich sporech. Prvni pisemny doklad o zapisech je
ve formulafi zemského pisafe z 1.1278. Podle ¢eského vzoru byly na Moravé roku
1348 zavedeny desky zemské u soudu brnénského a olomouckého a zacatkem

15. stoleti i ve Slezsku u soudu opavského.

Drzebnosti poddanych a jejich povinnosti si ddvala vrchnost pfed r.1650
zapisovat do knih zvanych urbafe. Pozemky pfipsané v urbéafich poddanym
a svobodnikim byly nazyvdny pozemky urbarnimi, rustikdlnimi pozdé&ji téz
kontribuentnimi. Na rozdil od pozemkii vrchnostenskych, které se nazyvaly panské,
dominikalni anebo dvorské, které nebyly az do roku 1706 podrobeny zadné dani.

[16]

Pocatky rozvoje vlastnickych a uzivatelskych vztahti na tizemi Ceské
republiky lze situovat do 12. az 14. stoleti. V tomto obdobi se zacaly osidlovat
okrajové (pohrani¢ni) ¢asti naSich historickych zemi, aby pida 1 v téchto oblastech
pfinaSela svym vlastnikim zisk. Dominantnimi vlastniky pady byli panovnik
a feudalové, ktefi padu pronajimali. Pozemky se pronajimaly kolonistim

V tzv. kolonizaci vnitini a velké. [31]
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Kolonizace vnitini se vyznacovala tim, Ze najemci pozemkd byli poddani
feudalovi. Najem byl sjednan ustné, byl nedédicny, kdykoliv vypovéditelny.

Najemce pozemku byl nesvobodny na nesvobodné pude. [31]

Kolonizace velka neboli némecka byla provadéna kolonisty cizi narodnosti,
pfevazné némecké. Z tohoto obdobi lze datovat problémy Sudet, které¢ se odrazi
V soucasnosti v privatizaci zeméd¢lské piady ve vlastnictvi statu. V t&€ davné dobé
najemce ziskal pidu ,,zakupnim penizem®, byl osobn¢ svobodnym na nesvobodné
pudé, ktera nadale patfila feudalovi. Na rozdil od vnitini kolonizace najem byl
sjednavan pisemné, byl dédicny a nevypovéditelny. Vysledkem byly rtzné typy
osidleni, patrné dodnes: silni¢ni ves, lanova ves, dvorcova zastavba a dalsi. Byly

zalozeny zaklady soucasnych katastralnich tizemi. [31]

Pozemkové reformy jsou zéasahy stitu do pozemkovych drzebnostnich
pomérl, spojené s parcelaci pudy ve vlastnictvi statu, Slechty i cirkve a s jejim
pridélem do drzby drobnych rolnickych sobéstacnych podnikii. Pozemkové reformy
maji vyfesit vnitini hospodarské a spolecenské protiklady, které se nahromadily

vzrustem velkostatkll a upadkem rolnického hospodarstvi. [31]

Dne 1.5.1749 vstoupil v platnost tzv. prvni tereziansky katastr rustikalni (tieti
berni rula z r.1748), ktery nahradil pfedchozi berni rulu 1 moravské lanové rejstiiky.
Po nové generalni vizitaci rustikdlni piidy zacal v roce 1757 platit druhy tereziansky
katastr rustikalni (¢tvrta berni rula z r.1757). V roce 1749 byly zavedeny i nové
pfiznavaci listy pro statky dominikalni, aby byla vyrovnana pozemkova dan a to dle
poétu a plochy pidy jednotlivych vrchnosti (exaequace - vyrovnani). Setfeni bylo
ukonceno roku 1756 a vysledny elaborat je zndmy pod nazvem Exaequatorium
dominicale (panské vyrovnani) z roku 1757. Tvoftil zéklad pro terezidnsky katastr
dominikéalni. Rustikalni terezidnsky katastr spolu s terezidnskym katastrem
dominikalnim tvoftily uplny a velky katastr vSech pozemku a statkil jak rustikélnich
tak dominikdlnich. Nazyval se pak souhrnné katastrem terezidnskym aneb

terezianskou rektifikaci katastru. [16]

Prvni velkd pozemkova reforma na uzemi dne$ni Ceské republiky
se uskutecnila v letech 1775 — 1787. V t¢ dobé pocet bezzemkt a vesnické chudiny
neobycejné vzrlstal, takze dosdhl 60 — 70 % vesnického obyvatelstva. Vznikla

potieba fesit tuto nejozehavejsi otazku Ceské vesnice. [31]
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Dne 20.4.1785 naridil Josef II. patentem o reformé dané pozemkové
a vymeéteni pudy, ze vSechny trodné pozemky dominikalni i rustikélni se uvnitf obce
zam¢ii, zobrazi a urci jejich vyméry a hruby vynos podle urodnosti. Patent zavedl
dvé vyznamné novinky - nahrazeni dosavadni soustavy osedlostni jinym, menSim
a cetngjSim danovym prvkem - pozemkem a zaméfeni kazdého pozemku, a tak
moznost zjisténi jeho spravné vyméry a nasledné i vytézku. Vysledny elaborat je
znam jako josefsky katastr. Jednalo se o prvni katastr, zaloZeny na pfimém méieni
skutecného stavu v terénu. Josefsky katastr nenalezl porozuméni u Slechty a ta si
vymohla zruseni nového katastru po jeho ro¢ni platnosti (1789-1790) a opétné

zavedeni terezianského katastru. [16]

Stat proto pfistoupil podle névrhli feditele komornich panstvi FrantiSka
Antonina Raaba k déleni plidy statu a cirkve a k trvalému odstrafiovani roboty jejim
pfevodem na penézité davky. S reformou Raabovou neboli s tzv. raabizaci se zacalo
na statnich statcich a panstvi zruseného tadu jezuitského a pokrac¢ovalo se na statcich
komornich, zruSenych klasteri a pozdé€ji na statcich kralovskych mést. Nékde,

pfedev§im na Moravé, byly raabizovany i soukromé dvory vrchnosti. [31]

Ptidélované pozemky byly vyméfeny prevazné pro drobné uchazece, ktefi
nem¢li vlastni pudu. Ptidé€lci se stali dédicnymi najemci. Pozemky se vymétovaly
Vv pravidelnych tvarech s rovnobéZnymi stranami, byly nékolikanasobné del§i nez
SirSi. Kazdy ptidélec ziskal stejny dil Grodnych i méné urodnych pozemkd.
Vyhotoveny operat byl pfedchidcem pozdé€jSiho pozemkového Kkatastru a

pozemkové knihy. [31]

Po zruSeni josefského katastru platil tereziansky katastr jen kratkou dobu.
Josefsky katastr ukazal vSechny nespravnosti ve vymeérach terezianského katastru.
Byl proto zaveden katastr, v némz se prevzaly spravné vyméry z josefského katastru
a ponechaly Slechté vyhody z ocenéni exaequatoria. Novy katastr byl zaloZen v roce
1792, nazyval se terezidnsko-josefsky katastr a byl podkladem pro zaloZeni
zemskych desek a pro danové ptedpisy az do roku 1860, kdy vstoupil v platnost
operat stabilniho katastru. [16]

Celkem bylo rozparcelovano v Cechach 148 panstvi, na Moravé 69. Jedno
panstvi melo nékolik desitek vsi a nékolik mést, napi. kralovské panstvi Pardubice

mélo 154 vsi a Sest mést.
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Osidlovani poddanych na pozemky velkostatktl vzniklo v té dobé v Cechach
128 novych vesnic, na Moravé 67. Statni a cirkevni plida zlstala jiz trvale

rozparcelovana. [31]

Zaklady dnesniho novodobého katastru nemovitosti byly polozeny nejvyssim
patentem rakouského cisafe Frantiska 1. ze dne 23.12.1817 o dani pozemkové
a vyméteni pudy. Jejim zdkladem byl piesny soupis a geodetické¢ vyméteni veskeré
pudy, tzv. stabilni katastr. Stabilni katastr byl jiz zcela zalozen na védeckych

zékladech velkoméiitkového mapového dila.

Hranice vSech pozemku byly v pfirodé za tucasti jejich drziteli fadné

vySetfeny a oznaceny.

VSechny zamétené pozemky byly zobrazeny a ocislovany jako parcely.
Vyméra jednotlivych parcel byla ur€ena ze zobrazené plochy v mapé€. Z méfického
operatu stabilniho katastru je dodnes odvozena i vétSina platnych katastralnich map
na tzemi Ceské republiky. Takové katastralni mapy (zpravidla v méfitku 1:2880)

jsou platné na cca 70 % tizemi dneSniho statu.

Stabilni katastr starnul podstatné rychleji, nez se predpokladalo, protoze nebylo
zajisténo jeho systematické udrzovani. Proto bylo nafizeno jeho jednorazoveé
doplnéni, tzv. reambulace stabilniho katastru. Prace byly provadény ve velkém

spéchu v letech 1869-1881 a kvalita ptivodniho dila zna¢né utrpéla.

Dne 25.6.1871 byl pfijat obecny knihovni zdkon (zdkon z 25.6.1871
¢.95/1871 tf.z. o zavedeni obecné¢ho zdkona o pozemkovych knihach), a dne
5.12.1874 zdkon o zalozeni novych pozemkovych knih (zdkon ¢. 92/1874
z.z.C. 0 zalozeni novych pozemkovych knih pro kralovstvi Ceské a o jejich vnitinim
zafizeni). Bylo stanoveno, Ze v novych pozemkovych knihdch maji byt zaneseny
veskeré nemovitosti 1 prdva a povinnosti s nimi spojené. Zakon stanovil,
ze pozemkové knihy jsou vefejné. Prava zapisovand do pozemkovych knih
se nabyvala vkladem - intabulaci. Stanovenim intabula¢niho  principu
(tj. ztotoznénim okamziku nabyti prava s okamzikem jeho vefejné publicity
vV pozemkové knize) a ptisnych a pfesnych formalnich pravidel pro zéapis byl

zajiStovan vysoky soulad mezi skutecnosti a evidovanym stavem.
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Reambulace map stabilniho katastru ukazala, ze katastr mize byt brzy znehodnocen,
nebude-1i zajistén systém jeho nepfetrzitého doplnovani a udrzby. Zakon ze dne
23.5.1883 ¢. 83 t.z., o evidenci katastru dan¢ pozemkové proto naridil, ze se katastr

dané pozemkové musi udrzovat v souladu se skute¢nym a pravnim stavem. [16]

Dalsi pozemkova reforma probehla v roce 1848. Cisafskym patentem bylo
zruSeno poddanstvi a roboty. Byvali poddani — najemci (pachtyii) pidy se stali
de iure majiteli pozemkd, které dosud obhospodaiovali. Zivy a mrtvy inventaf
a budovy, které ziskali, méli stejné jako pfi raabizaci novi vlastnici zaplatit, presto
ziskany majetek nebyl vétSinou nikdy uhrazen. V dalsim obdobi se objevily
problémy, které mély kofeny v minulosti. Tam kde nebyla provedena raabizace, byly
pozemky novych vlastnikii rozptylené do nevhodnych tvart, fada z nich nebyla
pfistupna z vetejnych cest. V dlsledku vzniklé osobni nesvobody rolnik dochazelo
k dalsimu drobeni pozemkl mezi potomky, prodejem Casti pozemku, rozdélovani
pozemku v dusledku technickych staveb (zeleznice, cestni sit’) apod. Tato situace
vedla ke stale hor§im hospodéiskym vysledkiim v zemédé€lstvi a postupné se dospélo

Kk nutosti provadét scelovaci prace. [31]

V roce 1896 byl katastr dané¢ pozemkové revidovan a od roku 1898 bylo
I v katastru zavedeno pouzivani metrické miry. Pro nové zaméfovani se postupné
pfestalo vyuZzivat metody grafické a zavedena byla metoda ciselného méfeni.
Vyhodou ¢iselného méfeni byla pfesnost, sit’ pevnych trvale stabilizovanych bodi
(trigonometrickych a polygonovych), mozZnost vyjadieni polohy kaZzdého
zamétenc¢ho bodu pravouhlymi soufadnicemi, moZnost zpétné rekonstrukce
zaméten¢ho bodu a moznost zobrazeni zaméfeného uzemi v jakémkoliv métitku.

Katastr dan€ pozemkové platil az do r.1927. [16]

Oficidlni vznik nového statu stiedni Evropy je datovan na 28. fijna 1918, kdy
byl vefejné vyhlaSen zakon o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského (zédkon
¢. 11/1918 Sb. z. a n.). Prvotnim vykonavatelem statni svrchovanosti se stal Narodni
vybor ceskoslovensky. Aby byla zachovana kontinuita s dosavadnim pravnim fadem,
nafidil jménem ceskoslovenského ndroda mimo jiné, Ze veSkeré dosavadni zemské
aftiSské zakony a nafizeni zlstdvaji prozatim v platnosti a vSechny ufady
samospravné, statni a Zupni, Gstavy statni, zemské, okresni a zejména i obecni jsou

podiizeny Narodnimu vyboru a prozatim ufaduji a jednaji dle dosavadnich platnych
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zakond a nafizeni (tzv. zdkon recep¢ni). Provedeni zédkona bylo soucasn¢ ulozeno

Narodnimu vyboru. [10]

Pokud jde o udalosti vroce 1918, tj. vroce, Snimz spojujeme vznik
Ceskoslovenské republiky, rozpad Rakouska — Uherska a ukonéeni I. svétové valky,
1ze pouzit jedné z mnoha vzdy spornych definic revoluce, tzn. naplnéni hesla, ze se
bohatym vrstvam, které maji prebytek majetku a pozemku, toto bohatstvi odebira
arozdéluje se té ¢asti spolecnosti, které se majetku nedostava. K tomu je jesté tfeba
poznamenat, ze vlastnické pravo k velkému majetku nese s sebou i politickou moc.
Proto se po vzniku Ceskoslovenské republiky, kdy doslo ke zlomeni politické moci
predevsim S$lechty, kterd byla vlastnikem rozsédhlych pozemki, pristupuje

k pozemkové reformé, tj. k zabrani majetku v uréitém rozsahu. [30]

V nésledujicim roce 1919 byl 16.dubna vydan zaborovy zakon, kterym byl
zabran ,,velky pozemkovy majetek® tj. nemovitosti vlastnikii vyméry nad 150 ha
obd¢lavané pudy, ptipadné 250 ha celkové vymeéry. Konfiskovand ptida se méla
vykupovat za ceny z let 1913 — 1915, pti¢emz prodejni cena byla o 45% vyssi nez
cena vykupni. V roce 1920 byl pfijat posledni zdkon prvni pozemkové reformy, a to

pridélovy zakon, kterym se stanovuje, jak stat nalozi s pfrevzatym majetkem. [31]

Podle literatury z pocatkti vzniku nasi republiky Ize vyvodit, jak velky
boj se odehral mezi stranou agrarni a stranou socialnich demokrati o to, jak pojmout

pozemkovou reformu a jak dale usporadat vlastnické vztahy k pozemkiim.

Tento zépas vyhrali agréarnici, ktefi propagovali svoji mySlenku, Ze plida ma

byt rozdélena do vlastnictvi jen malym sedlakiim a lidem hospodaficim na pudé. [30]

Velkostatky obecni, zemské i statni byly ze zaboru vyloueny. Slo o zakon,
ktery vyvlastioval, jak uvadéji historické prameny, cca 5 mil. ha pozemki. Podstatné
zasahl do soukromého vlastnictvi, jemuz ustava republiky vzapéti zarucila zvlastni

ochranu.

Tento zdborovy zédkon byl zaloZen na principu, Ze vlastnické pravo prechéazi
na stdt za ndhradu, kterd bude stanovena zvlastnim ptedpisem. Zarovenn bylo
stanoveno, Ze bez nahrady bude ptfevzat majetek pfislusniki neptatelskych tada,
prislusnikti byvalé panovnické rodiny, majetek nadaci spocivajici na pravech

ze Slechtictvi, které bylo zruSeno zakonem v prosinci 1918, a dale veskeré majetky
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blize specifikované zadkonem. Tento zdkon pulsobil i retroaktivné, tzn., ze ze zdkona
byly neplatné veskeré pravni ukony, které na zabaveném majetku byly ucinény

po 28. Hijnu 1918. [30]

Na zakladé zakona o pozemkové reformé z dubna 1919 bylo ke konci roku
1932 zabrano 17 % zeméd¢€lské pudy (bez pastvin)a 28,6 % pidy z celkové plochy
statu. Ze zabrané zemédélské pidy bylo dokonce roku 1932 ptidéleno celkem 64,6 %
novym nabyvateltim, 30,2 % bylo ponechano majitelim dosavadnim a v zdboru jesté

zbyvalo 5.2 %.

Jen mala ¢ast piidy se dostala do rukou drobnych rolnikti. V rocen 1935 doslo
K uzavieni generalnich dohod mezi Statnim pozemkovym ufadem a velkostatkafi
0 odkladu a ukonceni pozemkové reformy do roku 1955, ptipadné do roku 1965,
¢imz bylo vlastnikim ponechdno dalSich 436 tis. hektard pudy. V disledku toho
z 1800 tis. hektard veskeré ptudy (869 tis. hektarti zeméd¢€lské ptidy) do konce roku
1938 ziskalo 638 tis. drobnych uchazett pouze 790 tis. hektard pudy, ztoho
zemédelské pudy 644 tis. hektara.

Pozemkova reforma posilila velkovyrobni podnikatele v ¢eskoslovenském

zemeédélstvi, neuspokojila vSak potteby malych a stfednich rolniki. [31]

Celkové lze k prvni reformé konstatovat, ze byla provedena v priibéhu let

1919 - 1924. [30]

Dne 16.12.1927 byl pfijat zdkon €. 177/1927 S.z.n., o pozemkovém katastru
ajeho vedeni (Katastralni zdkon). Katastr dané¢ pozemkové pozménény novym
zakonem oficidlné na pozemkovy katastr, zacal podstatné ménit svlij ptivodni ucel.
Stal se nepostradatelnou soucdsti vSech pravnich jedndni o nemovitostech a jeho
puvodni dailové poslani se zaCalo pfetvaret na Gcel pravni a vSeobecné hospodarsky.
Technickd uroven nové vytvafenych katastrdlnich map nabyla nebyvalé vyse.
Zastaralé a nevyhovujici zobrazeni pozemku a budov v zastavénych ¢astech mést se
zaCalo nahrazovat modernim, podrobnym a pfesnym zobrazenim, zpravidla

v méfitku 1:1000 nebo 1:2000.

Pro kazdou parcelu byl v pozemkovém katastru uveden drzitel, vymeéra,
vzdélavani (kultura), jakostni tfida (ve Skdle 9 stupiii) a katastralni vytézek.

Podstatnymi ¢astmi pozemkového katastru byly: operat méticky (tj. mapy), operat
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pisemny (tj. pisemné sestaveni vysledkl Setfeni), sbirka listin (podle kterych se
provadéji zapisy v pozemkovém katastru) a thrnné vykazy (obsahuji celkové tidaje
pozemkového katastru pro katastralni uzemi anebo Sir$i financni obvody).
Pozemkovy katastr byl zakonem stanoven jako vetejny. Definovano bylo katastralni
fizeni, jako méfeni nebo mistni Setfeni, provadéné pro zalozeni nebo obnoveni
pozemkového katastru. Pozemkovy katastr byl udrzovan v souladu se skute¢nym
stavem a zakon stanovil pravidla soucinnosti mezi Katastralnimi méfickymi ufady
a knihovnimi soudy (jejich vzdjemnou ohlasovaci povinnost). VSeobecna ohlaSovaci

povinnost byla stanovena vSem drzitelim pozemkd. [16]

Samostatnou problematikou je problém tzv. zbytkovych statkli. Tento pojem
byl uzivan, i kdyz v pravnich piedpisech doby prvni republiky nebyl definovan.
Definici zbytkového statku pfinesl az zdkon ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni
pozemkové reformy, ktery v ustanoveni § 1 odst. 1 pism. b) stanovil, ze za zbytkové
statky se povazuji zemédélské a lesni podniky nebo jiné samostatné hospodarské
jednotky vytvotené ze zabraného majetku pozemkového, jejichZz vymeéra ptesahuje

ptes 50 ha vesker¢ pidy. [30]

S ,,pravym* vyvlastnénim méla pozemkova reforma mnoho spole¢nych ryst.
Jak pozemkova reforma tak 1 vyvlastnéni probihala na zékladé¢ zdkona,
po provedeném fizeni a za ndhradu. Zasadni odliSnost pozemkové reformy
od vyvlastnéni vSak spoc¢iva v odlisném charakteru vetejného zajmu, v jehoz jméné
pozemkova reforma probihala. Vefejny zdjem tu tkvél ve spolecenské potiebé
spravedlivéjsiho (jak bylo tehdy chapano) rozdé€leni pidy. Smyslem pozemkové
reformy bylo rozdéleni pidy velkostatkii a jeji pfid€leni drobnym a stfednim
rolniklim. Naproti tomu vefejny zdjem na podkladé n&hoz dochdzi k vyvlastnéni

spatfuje teorie predevsim v potfebé vybudovani obecné prospésného dila. [11]

Pfesto byla pozemkova reforma dualezitym ekonomickym opatienim, které
eliminovalo socialni nepokoje charakteristick¢é pro prvni povale¢na Iéta, a navic
znamenala mimo jiné ivyrovnani se Skomplexem Bilé hory. Dilezity byl
ale i ekonomicky pifinos pozemkové reformy, nebot vytvofila predpoklady
pro efektivni agrarni produkci, modernizaci venkova a pro emancipaci rolnického
stavu. Rovnéz posilila vliv agrarni strany, ktera se stala jednim ze stabilizacnich

prvki politického zivota statu. [12]
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Po skonceni 2. svétové valky a obnoveni Ceskoslovenské republiky doslo
Kk mimofadné rozsahlym zménam ve vlastnictvi. Znarodnéni, konfiskace, ptidélova
i scelovaci fizeni byly upraveny zvlastnimi zakony, které znamenaly zasahy

do obc¢anského zakoniku i knihovniho zakona a pralom intabula¢niho principu. [13]

Vznikal zcela novy pravni stav, ktery byl v hrubém nesouladu se stavem
katastru a pozemkovych knih, a to v rozsahu do t¢ doby nebyvalém. Slozitost byla
pak neziidka ndsobena i tim, ze piid¢lové fizeni bylo (zejména na jizni Morav¢)
kombinovéano s jiz zapoCatym fizenim scelovacim. Ptid€lovy operat nebyl vsude

zalozen zcela jednotné. [10]

Skute¢ny pravni stav se v mimoiadné velkém rozsahu dostal do nesouladu
se stavem pozemkovych knih. Uvést tento stav do souladu a vyznacit vSechny zmény
do pozemkovych knih, pro které platila pfisna a slozitd formélni pravidla, nebylo
v kratkém case vibec mozné. Zvlaste¢ v pripadech pridéli zemédelského majetku
podle dekreti prezidenta republiky ¢. 12/1945 Sb. a ¢. 28/1945 Sb., které vyzadovaly
rozsahlé Gpravy hranic pozemkd, §lo o dlouhodobou zélezitost. To vedlo nakonec
k zasadnimu zasahu do knihovniho zakona vydanim zakona ze dne 8. kvétna 1947,
¢. 90/1947 Sh. o provedeni knihovniho pofadku stran konfiskovaného nepiatelského
majetku a o upraveé nékterych pravnich pomért vztahujicich se na ptidéleny majetek.

[13]

Béhem né¢kolika let vznikl neutéSeny stav, ktery nebyl dodnes napraven.
Ptidély nebyly zaméfeny a nové hranice nebyly v katastralnich mapach zobrazeny.
Pivodni technické podklady (grafické ptidélové plany) jsou pfitom jiz casto
necitelné, poskozené nebo jsou i ztraceny. VétSina zapocatych scelovacich fizeni
nebyla nikdy dokonfena a na takovém tUzemi vznikl chaoticky pravni stav.
Kompetence k dokoncovéani zapocatych scelovacich tizeni a k upfesiiovani nebo
rekonstrukci ptidéla piislusi v souCasné dobé pozemkovym Ufadim na zakladé

zékona €. 284/1991 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech.

Pozemkovy katastr byl velmi pfesny a spolehlivy predevsim do r.1938.

a pridélovée fizeni) se zacal hrubé rozchazet se skute¢nosti a po roce 1956 se prestal

udrZovat viibec. [16]
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Jestlize lze najit urCité paralely mezi prvni a druhou pozemkovou upravou,
pak Ize poukazat i na jejich podstatné odlisnosti. Je to predev§im otdzka ndhrady
za odebranou ptidu. Prvni pozemkova reforma byla zaloZzena na principu zabezpeceni

nahrady za vykoupenou puadu. [30]

Po druhé svétové valce, jiz v dubnu 1945 byla v Kosickém vladnim programu
vyhlaSena druhd pozemkova reforma. Tato pozemkova reforma byla provedena
ve tiech etapach.

[31]

Prvni etapa:

Dekretem prezidenta republiky ¢. 28/1945 Sb., o osidleni zeméd¢€lské pudy
Némctl, Mad’arti a jinych neptatel stdtu ¢eskymi, slovenskymi a jinymi slovanskymi
zeméd¢lci, byly podrobnéji upraveny podminky pro ptidély zkonfiskovaného
zemédelského majetku. Konfiskovana puda prechazela do rukou Narodniho
pozemkového fondu, ktery byl fizen ministerstvem zemédélstvi, a ktery provadél
a kontroloval prubéh konfiskace i rozd€lovani plidy (zdkon €. 70/ 1945 Sb., kterym
se udaval statut Narodniho pozemkového fondu pfi ministerstvu zemé&délstvi.). Pida
se prid¢lovala ptidélcim, ktefi podle zdkona byli pfedevsim bezzemci, domkarfi, mali
a stfedni rolnici, vlastnici ptidy nanejvys do 15 ha, zemédélska druzstva vytvorena
Z bezzemki, malorolnikii a jejich rodin, obce, okresy a stat pro vetejné ucely, délnici,
zaméstnanci, drobni femeslnici a obchodnici na stavbu do vlastniho domku
do vyméry 0,5 ha. Pfednostni pravo mély osoby, které se zucastnily narodné

osvobozeneckého boje.

Pida byla pfidélovana za mimotadné piiznivych podminek. Nejvyssi uplata
za pridélenou pidu neméla presahovat hodnotu dvouro¢ni primérné Grody z daného
pozemku a nejnizsi jednorocni. Pfi stanoveni hodnoty se piihlizelo k majetkovym
a rodinnym pomérim. Narodni pozemkovy fond mél pravo v nékterych ptipadech
pIné osvobodit rolniky od placeni za ptidu, zejména ty, kteti meli prednostni pravo.
Cena hospodaiskych budov byla stanovena v rozsahu nanejvys tfilet¢ho najemného,

coz tvofilo asi 21 % jejich skutecné hodnoty.

Rozsah pudy, kterd pfiSla do rukou Narodniho pozemkového fondu podle
zékona o konfiskaci majetku Némcti, Mad’ari a zradct, tvofilo v Ceskoslovenské

republice 2 946 395 ha, z toho 1 651 016 ha zeméde€lské pady a 1 295 379 ha lest.
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Z celkového mnozstvi ptidy bylo v prvni etapé pozemkové reformy rozdéleno mezi
bezzemky a malorolniky 1204 743 ha, zestatnéno bylo 1705652 ha, ztoho
1246 164 ha les. [31]

Druha etapa:

V roce 1947 byl vydan zakon ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni pozemkové

reformy K odstranéni jejich zavad a nedostatk.

Podle zdkona o revizi pozemkové reformy se statkaiim odebirala veSkera
pida nad rozsah uréeny zdkonem o pozemkové reformé zroku 1919, tj. pluda
zemédelskych podnikd nad 250 ha celkové plochy nebo 150 ha orné pudy. Pod zabor
pak déle spadala ptda, kterda byla ponechéna ve vlastnictvi statkait obchazenim
zdkona o pozemkovych reformach zroku 1919 a rovnéz plda statkd, které v roce
1919 nepodléhaly pozemkové reformé, ponévadz nedosahovaly maximalni hranice,
avSak pozdéji této hranice dosdhly. Nucenému vykupu rovnéz podléhala ptda
zbytkovych statkti nad 50 ha a ty celé zbytkové statky, které byly piidéleny
nezemé&délcim. Pida, kterd podléhala revizi pozemkové reformy, se vykupovala
za cenu pudy z let 1913 — 1914, u zbytkovych statkli za jejich pivodni pofizovaci
cenu, a byla rozdélovana podle stejnych zasad jako v prvni etapé pozemkové
reformy. Uskutecniovani revize pozemkové reformy se protahovalo az do roku 1948.

[31]

Ustanoveni odstavct 1 a 2 je obdobou ustanoveni § 16 zakona ¢. 142/ 1947
Sb., o revizi prvni pozemkové reformy. Zakon se zisadné vztahuje na veSkerou
pozemkovou drzbu a ma provést jeji novou upravu, ucelnou z hlediska
hospodarského a socidlné spravedlivou, odstranénim obchodnich a spekulacnich

zajmd, které s drzbou zeméedélské pidy do té doby byly spojovany. [30]
Treti etapa
V roce 1948 byla vyhlaSena posledni etapa, tj. druhd pozemkova reforma

V duchu komunistického hesla ,,plida patii tém, kdo na ni pracuji*. [31]

Zésada, ze puda patii tém, kdoz na ni pracuji, dochazi vyrazu v odstavci 3,
podle né¢hoz bude vyvlastnéna piida téch, ktefi na ni trvale nepracuji. Zvlastni dlraz
tady ma slovo ,trvale®, jez neznamena ,,vylu¢n¢*. Proto nebude vykupovana pida

tém, kdo na ni nepracuji jen zdivodd prechodnych, tedy zejména nikoli
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napt. zemédélci, ktery byl povolan k vykonu vojenské prezencni sluzby nebo odesel
do skol, aby doplnil své vzdélani, nebo délnikiim, malozivnostnikim atd., ktefi vedle

svého povolani sami pracuji. [30]

V této etapé bylo statkaiim odnato 966 714 ha pudy, ztoho 228 180 ha
zemédelské a 738 534 lesni pudy. Témeét zcela bylo likvidovano velké statkaiské
pozemkové vlastnictvi. Z 1984 zbytkovych statki bylo Gplné€ odejmuto vlastnictvi
1467 statkaitim. Ostatnim byvalym majitelim zbytkovych statkii byla ponechana
hospodafrstvi o velikosti 5 — 10 ha. V bfeznu roku 1948 byl pfijat Narodnim

shromazdénim zakon ¢. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformé. [31]

Obecna cena zemédélské pudy v letech pred pfijetim zdkona vlivem valky
a okupace velmi kolisala, bylo proto nutno vzit za zéklad jejiho ur€ovani primér cen

dosahovanych v delsi dobé.

Zakon pocital s dobou 10 let, ktera v sobé zahrnovala jak poméry z doby
predvélecné, tak 1 poméry okupacni a porevoluéni. Mélo se tak dosédhnout
spravedlivého pruméru, ktery by objektivné vyjadfil obecnou cenu plidy bez zietele
na vykyvy zpisobené mimoiadnymi poméry. Pocitalo se vSak s obecnou cenou
v dob& vykupu, pokud by byla nizSi nez desetilety primér. Pfi obecné upravé
pozemkové drzby nebylo v§ak mozno poskytovat za vykoupenou ptiidu celych 100 %
obecné ceny, nebot’ bylo nutno pocitat pro jeji pfidél i s thradou spravnich nakladd,
které by jinak pfidélovou cenu zdvihly nad cenu obecnou, tedy na vysi, pfi niZ by

patrné nebylo mozno provést hladky a rychly pfidél vykoupeni ptdy. [30]

Velkym hospodafstvim byla tato cena snizena o dalSich 20 %. Cena se jen
vyjimecné vyplacela v hotovosti. Pida takto ziskana se rozd€lovala podle stejnych
zasad jako v predchazejicich etapach. To vedlo k vytvofeni novych samostatnych
hospodarstvi nebo k rozsiteni malych hospodaistvi. Rozsah pidy nové vytvafenych
hospodafstvi nesmél piekrocit 5 ha v oblastech fepaiskych, 8 ha v obilnaiskych,
10 ha v bramboraiskych a 15 ha v pastvinafskych. Puda se pifedavala do vlastnictvi
za vykupni cenu zvySenou o 10 %, splatnou do 15 let. Tato etapa se zacala

uskutecniovat v roce 1949. Statem bylo vykoupeno 432 905 ha pady. [31]

Druhd pozemkova reforma byla rovnéz =zalozena na principu,
ze za vykoupenou pudu poskytne stat nahradu, a to ve vysi primérné obecné ceny

za poslednich 10 let pfed vykupem (s uritymi odchylkami). Zde je vsSak tieba
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poukdzat na ustanoveni § 9 odst. 2 zdkona €. 46/1948 Sb., které urcuje, ze podrobné
ptedpisy o ndhrad¢ za vykoupenou piidu vyda vlada natizenim. To vSak nebylo nikdy

vydéno. [30]

Pozemkova reforma v letech 1945 — 1949 piinesla v jeji prvni etapé, za
kterou je povazovano osidlovani pohrani¢i, zménu hospodaiti na vice nez jedné

pétin€ veskeré zemédelské pudy.

Provedenim pozemkové reformy doSlo k pfevladnuti malovyroby

V zemédeélstvi.

Soubézné s pribéhem tieti etapy pozemkové reformy byly komunistickou
vladou pfijimany fady novych zakont, které podstatné omezovaly pravo soukromého
vlastnictvi na veskerou zemédé€lskou pudu, jako napt. zakon ¢. 13/1947 Sbh.,
0 ulevach v oboru dan¢ z obohaceni a poplatkii pro pozistalosti po ucastnicich
narodniho boje za osvobozeni a obétech neptatelské perzekuce a valky, zakon
¢. 139/1947 Sb., o rozdéleni poziistalosti se zemédelskymi podniky a o zamezeni

drobeni zemédélské pidy a zdkon ¢. 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti

a 0 pronajmech zemédélské a lesni pudy. [30]

V roce 1950 byl pfijat novy obcansky zékonik, ktery zrus$il platnost
intabula¢niho principu a ptidélové listiny od t¢ doby nebyly v pozemkové knize
prakticky zapisovany (to platilo i u kupnich - trhovych smluv - a dalSich listin).
Obecné tak byla zruSena fadnd vlastnicka evidence nemovitosti a pravoplatnymi
se staly pouze listiny, které se vyhotovovaly pii dispozicich s nemovitostmi:

pii ptidélovém fizeni, koupi, darovani, dédictvi nemovitosti apod. [14]

Doslo i k definitivnimu opusténi intabulaéniho principu zapisi
do pozemkovych knih a vlastnictvi se nadale nabyvalo samotnou smlouvou nebo
ptechazelo ze zdkona, vyrokem soudu, ufadu nebo organu vefejné spravy. Stredni
obCansky zakonik zavrSil postupny tUpadek vyznamu a spolehlivosti zapisi

v pozemkovych knihach i v pozemkovém katastru. [16]

Podle téchto a dalSich zdkonli plida nemohla nadéle byt pfedmétem volné
koupé a prodeje, spekulace, volného predavani do pachtu a ziskavani ,,bezpracného*

dichodu, ani nemohla byt svévolné parcelovana. [30]
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Po roce 1950 se pozemkové upravy staly nastrojem co nejrychlejsi likvidace
rozporu mezi zestatnénymi odvétvimi narodniho hospodafstvi, zejména primyslu,
a pretrvavajicim pomérné silnym soukromym zeméd¢lskym sektorem. V Siroké mife
byl vyuzivan zakon pfijaty v roce 1949 o jednotnych zemédélskych druzstvech, ktery
mél dat naSemu zemédé€lstvi "novy smeér” - nové organizovat zemédélsky piidni fond
a podpofit v zeméd¢lstvi rozvoj zemédelské velkovyroby pii maximalnim potlaceni

soukromého vlastnictvi zeméd¢lského nemovitého majetku. [14]

V nové panujicich politickych pomérech zcela upadl zajem na evidovani
soukromych prav k nemovitostem. Socialistické hospodafstvi bylo zalozeno
na planovani zemédelské vyroby a k naplnéni téchto ambici bylo potieba predevsim
znat, kdo pudu obhospodaiuje a nikoliv kdo ji vlastni. Na tomto pozadavku byla
VvV roce 1956 zaloZena Jednotna evidence piidy (JEP). Pozemkovy katastr byl opustén
(aniz by bylo dosazeno jeho souladu se skutecnosti) a piestal byt nadale udrzovan.
JEP neméla zdklad v obecné zdvazném pravnim ptedpisu a byla zaklddana jen
na zaklad¢ usneseni vlady €. 192 z 25.1.1956. Podstatou JEP bylo evidovéni uzivani
pudy bez ohledu na vlastnické vztahy. Soukroma prava k nemovitostem nepodléhala

Vv letech 1951-1964 zadné uplné a systematické evidenci. [16]

Trh se zemédélskou padou od roku 1951 v Ceskoslovenské republice

prakticky ustal. K jeho obnové dochazi az po roce 1989. [31]

Obdobi mezi rokem 1949 — 1989 se vyznacuje potlacenim vlastnickych
vztahtl k ptdé, socializaci zemédélstvi a snahu k nastoleni ,,vSelidového vlastnictvi®.
V tomto obdobi do poptedi vystupuji uzivatelské vztahy bez vazby na vlastnictvi.
Dochézelo k ruSeni vlastnickych hranic v terénu i v mapach katastru nemovitosti.
Likvidovaly se ptistupové cestni sité. Dochazelo k nadmérnému zvétSovani velikosti
pozemkil a k enormnimu zvySovani vyméry jednotlivych zeméde€lskych podniki.

[31]

Dne 1.4.1964 nabyly ucinnosti novy obcansky zakonik (zakon
¢.40/1964 .Sb.), zakon o evidenci nemovitosti (EN) (zakon ¢. 22/1964 Sb.)
anotarsky fad (zdkon ¢. 95/1963 Sb.). Ani nova pravni Uprava nesméfovala
k obnoveni intabulaéniho principu a uplné evidenci soukromych prav
k nemovitostem (zakonem o evidenci nemovitosti byl definitivné zrusen obecny

knihovni zékon z r.1871). K uc¢innosti smluv o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem
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bylo tieba od 1.4.1964 jejich registrace statnim notafstvim (neslo-li o prevod
do socialistického vlastnictvi). Evidence nemovitosti (EN) méla evidovat predevsim
udaje o nemovitostech nutné pro planovani a fizeni hospodarstvi, zejména
zemedelské vyroby. Provadéci vyhlaska ¢. 23/1964 Sb. vymezila i nemovitosti, které
se podle parcelnich ¢isel neevidovaly a do map nezakreslovaly (zeméd¢€lské a lesni
pozemky ve vlastnictvi obcanti, pokud byly uzivany socialistickou organizaci nebo
V ndhradnim uzivéani). Soulad evidence nemovitosti se skutecnym stavem m¢éla
zajistovat ohlasovaci povinnost vSech uzivateli nemovitosti vac¢i prislusnému
narodnimu vyboru (do 15 dnti od vzniku zmény) a nésledna oznamovaci povinnost
narodniho vyboru vic¢i organim geodézie (do 15 dnl od ohlaSeni uzivatelem).
Listiny o nemovitostech mély byt pfedklddany organim geodézie do 60 dnl
od nabyti pravni moci (u rozhodnuti) nebo ode dne jejich vzniku. Udaje EN byly
zavazné jen pro planovani a fizeni zemédélské vyroby, pro vykaznictvi a statistiku
0 zemédélském padnim fondu a pro piehledy nemovitosti vedené socialistickymi
organizacemi. Soucasti EN mélo byt i evidovani pravnich vztahli k nemovitostem,
a protoze se od r.1951 zadna takova uplna a systematickd evidence pravnich vztaht
nevedla, bylo nutné jeji nové zalozeni. Komplexni zakladani evidence nemovitosti
(KZEN), pifi kterém se zjiStovaly a zapisovaly aktudlni pravni vztahy
k nemovitostem, trvalo skoro c¢tvrt stoleti (1964-1988). Evidence nemovitosti
obsahovala operat méficky (mapu pozemkovou, pracovni a evidencni), operat
pisemny (vykaz zmén, soupis parcel, evidencni listy, listy vlastnictvi, seznam
a rejstiik uzivateld a vlastnikli a seznam domi), sbirku listin a sumariza¢ni vykazy.
Meéficky operat EN (pozemkové mapy) vychdzel z predchozich ostrovnich map
byvalého pozemkového katastru, které byly skresleny do souvislého zobrazeni. Nové
pozemkové mapy byly postupné vyhotovovany na zdkladé vysledkt technicko-
hospodaiského mapovani (THM) (1961-1981), pozd¢€ji na zaklade vysledkii tvorby
zakladni mapy velkého métitka (ZMVM) (1981-1992). [16]

Po roce 1989 se plda stava, stejné jako ve vSech zemich s trznim
hospodéistvim, zbozim. Jako kazdé zbozi, musi mit svou cenu vyjadienou
v penézich. Pida jako zbozi ma své specifické zvlastnosti. Je to omezeny zdroj,
nebot’ jeji celkova nabidka je dand pfirodou. Pida obecné€, a zejména zeméedeélska
puda, mé vlastni vyrobni zhodnocovatelské schopnosti. I bez zasahu ¢lovéka mlze
produkovat nové statky. [32]
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Zemédelska druzstva o vyméte nckolika tisic hektari se vétSinou
pretransformovala na mensi celky a fyzické osoby. Statni statky byly postupné

zprivatizované do mensich pravnickych a fyzickych osob.

Zatim co Vroce 1989 obhospodatovaly fyzické osoby — samostatné
hospodafici rolnici necelé 0,3% zeméd¢lské ptdy, v roce 2000 to bylo jiz témét 26%
zemédelské pady. Pravnické osoby obhospodatovaly ptiblizné 74% zeméd¢€lské
pudy, z toho spole€nosti s ru€enim omezenym 22%, akciové spolecnosti rovnéz 22%

a druzstva necelych 30%. [31]

Spolecenskopolitické a ekonomické premény, které nastaly po roce 1989,
vztahy, které byly zejména ve smyslu zakont ¢. 122/1975 Sb., a ¢. 123/1975 Sb.,
bezlplatné a casové omezené, byly nahrazeny vztahy vlastnickymi, jez ziskaly
uréujici vyznam. Slo nejen o rozséhlou oblast restituci, tj. obnoveni vlastnickych
vztahii k pozemktim, ale i o naplnéni vlastnického prava v téch piipadech, kdy sice

z minulosti zistalo zachovano, ale v praxi se neuplatfiovalo. [30]

Vlastnictvi je jedno ze zakladnich lidskych prav, které je zaruc¢eno ustavné.
Clanek 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod stanovi: ,Kazdy mé pravo
vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech vlastniki ma stejny zdkonny obsah
vécném pravu, které tvoii jednu z nezbytnych podminek existence a fungovani
spole€nosti. Obsah citovaného ¢lanku Listiny zékladnich prav a svobod se pak
promita do zdkonné upravy, kterou je zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik,

ve znéni pozd¢jsich predpisu. [30]

Po hluboké zméné spolecenskych vztahti v listopadu 1989 byla nastolena
obecna otdzka, jak docilit zmirnéni nckterych majetkovych kiivd, k nimz doslo

za obdobi let 1948-1989. [16]

Doslo k velkému poklesu zemédé€lské vyroby, a to v disledku transformace
zemédélstvi a rozsahlych restituci zemé&délského majetku. Ceska republika tak
ztratila potravinovou sobéstacnost a objevil se diive nezndmy problém neobdélavané
zemedélské pudy. Pozdéji rozvoj zemédélstvi negativné ovlivnil 1 levny dovoz
zemédélskych produktii ze zahrani¢i. Pokles zaméstnanosti v zemédélstvi a nizké

mzdy v tomto sektoru negativné ovlivnily rozvoj venkova.
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Po obnové demokratickych politickych poméri v r.1989 nebylo jiz nadale
unosné vychazet z neuplného obsahu EN, ani pokracovat v nedokonalych principech,

na kterych byla zalozena a vedena. [16]

Na druhou stranu po roce 1989 doslo k vyznamnému sniZeni negativnich
vlivi zemédélstvi na zivotni prostiedi. Pozitivné se ménila struktura zeméd¢lského

pudniho fondu — zvySovala se rozloha luk a pastvin na tikor orné ptdy. [15]

Doslo k situaci, kdy asi 90 % zemédé€lské pidy bylo v najmu a ¢ast z ni
nebyla obhospodafovana viibec. Disledkem restituci je velké roztfisténi vlastnictvi
pudy. Pfevazna cast zeméd¢lské pidy (vice nez 3 400 000 hektarti) je ve vlastnictvi
fyzickych nebo prévnickych osob, z toho jsou asi 3 miliony malych vlastnikt
S primérnou rozlohou plidy 0,44 ha. Trh s takto vlastnénou pidou byl vSak
minimalni, nebot’ pfevazna vétSina vlastnikii zemédélské pudy na pozemcich
nehospodarila a pronajimala je. Na velky pocet malych podnikl ptipadala pouze
mala ¢ast zemeédelské pudy. K 31. 12. 2005 ptedstavovaly malé podniky do 10 ha
zemédéelské pady 65,4 % vSech podnikd a obhospodatovaly pouze 2 % celkové
vyméry zemédélské pudy. U velkych podnikid nad 1 000 ha zemédélské pidy
na pouhych 2,3 % podnikt piipadlo témét 57,5 % zemédé€lské pady. [15]

Nelze opomenout, ze vlastnikem pozemkii nejsou jen fyzické osoby,
popiipadé osoby pravnické, ale Ze jim je i Ceska republika, tedy stat. Bylo jen
otazkou casu, kdy si zmény spolec¢enskych vztahli v nasi republice vyzadaji i novou
pravni tpravu na tomto useku. V pomérné kratké dob¢€ po roce 1989 byla opakované
pfipravovana nova pravni uprava a feSeni se promitlo v novém zakoné o majetku
Ceské republiky, ktery byl piijat v ervnu roku 2000 a publikovan pod &. 219/2000
Sb. jako zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich.

[16]

V Ceské republice mize mit ptida rozdilné ceny v zavislosti na zptsobu
ametodé ocenovani. Na pocatku 90. let byly zpracovany tzv. ufedni ceny
zemédelské pady. Jejich zpracovanim byl decizni sférou povéien Vyzkumny Ustav
zem&delské ekonomiky Praha. Od roku 2001 ufedni ceny aktualizuje Ministerstvo
financi Ceské republiky a publikuje je v cenovych piedpisech. Vyzkumny ustav

zemedélské ekonomiky Praha od roku 1996 systematicky provadi Setfeni trznich cen
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zem&dglskych pozemkil ve vybraném souboru 24 okresnich katastralnich ufadi v CR

tak, jak jsou evidovany v kupnich smlouvach kupujicich (nabyvateld). [32]

Od 1.1.1993 nabyla ucinnost zcela nova pravni uprava (zékon
€. 264/1992 Sb., kterym se méni oblansky zakonik a nékteré dalsi zakony, zakon
€. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon)
azakon ¢. 359/1992 Sb., o zemémeétickych a katastradlnich organech). Katastr
nemovitosti Ceské republiky (KN) , zfizeny novou pravni Upravou, integruje
do jediného instrumentu funkci byvalé pozemkové knihy i byvalého pozemkového
katastru. Statni spravu KN vykonavaji zakonem ziizené katastralni ufady. Caste¢nd
byl obnoven intabula¢ni princip, a to pro smluvni nabyvani vécnych prav
k nemovitostem, kdy k jejich nabyti dochazi (po zakonem vymezené pravni aprobaci
provadéné katastralnim tfadem ve spravnim fizeni) vkladem do KN. Vécna prava,
jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do KN zapisuji zdznamem. Katastralni
operat tvoifi soubor geodetickych informaci (SGI) (zahrnujici katastrdlni mapu
a ve stanovenych katastralnich tzemich 1 jeji ¢iselné vyjadieni), soubor popisnych
informaci (SPI) (zahrnujici Gdaje o katastralnim uzemi, o parcelach, o stavbach,
0 vlastnicich a jinych opravnénych a o pravnich vztazich), souhrnné ptehledy
0 pidnim fondu, dokumentace vysledkl Setfeni a méfeni a sbirka listin. Podrobné&;js$i
pravni Uprava byla provedena nejprve vyhlaskou ¢. 126/1993 Sb., (G¢innou
od 28.4.1993), pozdgji vyhlaskou ¢. 190/1996 Sb. (d¢innou od 10.7.1996) a nakonec
vyhléaskou €. 26/2007 Sb. (G€innou od 1.3.2007). KN pii svém zacatku zcela prevzal
operat piedchozi EN. Jeji zdsadni obsahovou netplnnost (o soukromé pozemky diive
uzivané socialistickymi organizacemi) bylo tieba pieklenout zaloZenim zjednoduSené
evidence pozemkl. Zjednodusena evidence pozemkul obsahuje alesponl parcelni Cislo
podle diivéjsi pozemkové evidence, pluvodni nebo zbytkovou vymeéru
(po majetkopravné provedenych zménach) a tdaj o vlastniku. Pozemky
zjednodusené evidence nejsou zobrazeny v platnych katastralnich mapach a vyuziva
se proto stale jejich zobrazeni v mapach byvalého pozemkového katastru nebo

navazujicich operatech ptidélového a scelovaciho fizeni. [16]

Z celkové rozlohy Ceské republiky 78 864 km2 zaujimal k 31. 12. 2006
zem&délsky ptdni fond (ZPF) 42 544 km2, tedy 54 % plochy. Jeho celkova vyméra

se v letech 19912006 meénila jen malo — do roku 2006 poklesla asi o 0,8 %
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(absolutné o 331 km2). Rozloha orné pudy se snizila o 5,6 %, pfedevsim ve prospéch
trvalych travnich porost (rtst o 17,2 %), coz pfispiva k napliiovani piirozenych
funkci krajiny. Vymeéra orné pudy na obyvatele poklesla v roce 2006 na 0,287 ha,
coz je 0 7,6 % méné nez v roce 1990. I kdyz se struktura zemé&délského pidniho
fondu zlepsila, orna pida se na ni i nadale podili 71,5 %; zadouci je podil orné pudy
jesté snizit a velké lany rozdelit rozptylenou zeleni, protieroznimi mezemi apod.

[15]

I po roce 1990 pokracovaly zabory zemédélské pady pro nezemédélské uziti,
predevsim pro vystavbu silnic a délnic, obchodnich center, primyslovych zon,
satelitnich méstecek a bytd, zejména v regionech velkych mést, coz je z hlediska
zivotniho prostfedi nezadouci. Tyto zmény jsou jen caste¢né evidovany. Nové
primyslové podniky se stavély vesmés na zelené louce, vyuzivani opusténych

primyslovych areald (brownfields) bylo zjevné nedostate¢né. [15]

Odvody za odnéti zemédélské piady zemédélské vyrobé se uplatiiovaly jiz
od 60. let scilem snizit zabory zemédé€lské pudy, zvlasteé pak té nejkvalitngjsi.
Stavajici vySe odvodl za odnéti zemédélské pldy byla stanovena v roce 1992
na zakladé¢ ekonomického ocenéni pudné ekologickych jednotek jako stonasobek
Cisté zeméede€lské produkce v ekonomickych podminkach roku 1989, nebot’ jiné

podklady nebyly k disposici. [15]

Zakladani zjednoduSené evidence bylo provadéno soubéZné s digitalizaci SPI
v letech 1994-1998. V letech 1997-1998 byl KN jednorazové doplnén o udaje
0 vztahu bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm. V roce
1998 byla zahajena digitalizace SGI. [16]

Jednoduchych pozemkovych tprav (JPU) formou prozatimniho uZzivani bylo
provedeno 18 928 na 318 553 ha, s ukon¢enou vymeénou vlastnickych prav celkem
2024 na 88 992 ha zemédélské pidy. Komplexnich pozemkovych tprav (KPU) bylo
ukonéeno 146 na 45 774 ha a nové zahajenych k 1. 1.2001 celkem 480 na 233 417
ha. [31]

I kdyZ bylo s vedenim a udrzbou nékterych udaji o nemovitostech
Vv elektronické formé zapocato uz v roce 1972, teprve zdkonem ¢. 120/2000 Sb., bylo
stanoveno, Ze katastr je veden jako informaéni systém o uzemi Ceské republiky

pfevazné pocitacovymi prostiedky. Od roku 2001 zacal byt katastr nemovitosti veden
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v informaénim systému katastru nemovitosti (ISKN), ktery technicky umoznil, ze
k Gdajim katastru vedenym ve formé pocitacovych soubori muize kazdy ziskat
i dalkovy pfistup pomoci pocitatové sité za uplatu a za podminek stanovenych

provadécim pravnim piedpisem. [16]

V soucCasné, jesSt¢ stile prechodné dobé, je stav katastru mirné€ feceno
,henormalni“-neni ustdleny. Dosud neni zdkladni potadek v evidenci nemovitosti
Vv katastru, ktery se tyka predevsim pidy ve vlastnictvi statu, piidy ve vlastnictvi obci
a vlastnictvi pfidélové pidy zroku 1945-1950 na zakladé prezidentskych
(Benesovych) dekretti z roku 1945. [31]
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4. Historicky vyvoj Ceské republiky
4.1 Reformy za prvni republiky

Oficialni vznik nové Ceskoslovenské republiky je datovan 28. ¥{jna 1918.
Jednalo se o demokratickou republiku v cele sprezidentem Tomasem
G. Masarykem. Prvnim vladnim organem byl Narodni vybor ¢eskoslovensky, ktery
mél ve své kompetenci veSkerou spravu nového statu dle zakona ¢. 11/1918 z. a n.

coz se jednalo a sbirku zakonl a nafizeni tzv. recep¢ni zakon.

DalSim spravnim organem se stalo Ministerstvo financi, které bylo uvedeno
v platnost 2. listopadu 1918 soucasné s vydanim nového zékona ¢. 2/1918 Sb z. a n.,
ktery spravoval obéh platidel, dohlizel nad veSkerymi finan¢nimi obory
ceskoslovenského statu, jejich finanénimi potfebami a dohliZel nad jejich plnénim.
Pod Ministerstvo financi spadaly i vSechny berni ufady. Nesnadnym ukolem
ministerstva bylo stabilizovat situaci v novém staté. Hospodaiska situace nebyla
nadobré urovni a na naSem uzemi se stale platilo rakouskou ménou, coz
zpusobovalo rist inflace, kterd byla vyvolana povaleénym hospodaiskym propadem.
Resenim byla ménovd reforma a zavedeni nové Eeskoslovenské mény. Zavedeni této
reformy se samoziejmé neobeslo bez komplikaci a nové vznikly stat musel fesit také
problémy rozpoétové. Prvni rozpoétovou normou Ceskoslovenska byl zakon
0 rozpoctovém provizoriu ¢. 95/1918 Sb. z. a n., ktery byl pfijat 20. prosince 1918.
Prvni statni rozpocet byl schvalen v ¢ervnu 1919 dle zakona 433/1919 Sb. z. a n.
0 statnim rozpo¢tu CSR. Nasledné zavedeni jiZ p¥ipravené ménové reformy probéhlo
v bfeznu 1919. V ramci této reformy bylo zadrZeni soucasnych obéZiv a zavedeni
nové mény, koruny ¢eské, ¢im se zabyval Bankovni ufad. BohuZel se zavedenim této
reformy se vyskytl problém v oddéleni ménové a fiskalni politiky, ktery vedl k feSeni

deficitniho statniho rozpoctu tiskem infla¢niho obéZziva.

16.dubna 1919 byla zavedena 1. pozemkovd reforma, sniz byl vydan

zaborovy zakon ¢. 215/1919, dle kterého dochazelo ke konfiskaci pozemki na uzemi

Ceskoslovenska. Dle zikona byly zabirdany pozemky vétsi nez 150 hektart
zemé&délské pady a 250 hektart pudy, ktera nalezela jednomu majiteli. Tato reforma
trvala do roku 1944 a béhem této doby doslo ke zméné majitelt 16, 32% zeméedélské
pidy a k celkovému vyvlastnéni véetné lesti 28,17% pady na uzemi Ceskoslovenské

republiky. Vlivem této reformy doSlo ke zméné nejen ve vlastnictvi vyrobnich
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prostiedkil, tedy pozemk, ale také ke zméné narodnostniho slozeni obyvatelstva.
Jednalo se zejména o oblasti osidlené obany némecké narodnosti, ktefi ztratili 42%

rozlohy svych pozemku. V nasledném mnichovském diktatu si jej vSak vzali zpét.

Co se tyCe otazky bydleni, v tomto obdobi dochazelo k vystavbé ¢inzovnich
domt, rodinnych domi a ptepychovych vil. Na vesnicich pirevladaly klasické
chalupy a pro obyvatele z niz§ich vrstev to byly provizorni stavby s velmi nizkym
zivotnim a hygienickym standardem. K této skupiné¢ patfily napi. nouzové kolonie

a baréky, komediantské vozy atd.

V této dobé¢ ptipadalo 147 bytd celkem na 1000 obyvatel. Co se tyce trvalych
bytovych podminek, chybély zde vétsinou veskeré pripojky jako je vodovod, plyn,
kanalizace a v prvnich obdobich zde nebyla ani elektiina. Necelych 5 % byt bylo
ve sklepich a suterénech. Za protektoratu od roku 1939 byla vystavba byt témet

zastavena.

Podle Historické statistické roéenky CSSR bylo v roce 1930 na tizemi dnesni
CR 841 tisic bytii. Jedn4 se pouze o byty ve méstech. Elektiina byla ve 483 tisicich
bytli, koupelna ve 158 tisicich bytli, vodovod v byté¢ v 290 tisicich bytil, vlastni
zachod ve 320 tisicich byta. [13]

4.2  Reformy a ceny po valce (1945)

V listopadu 1945 byla zavedena 2. ménova reforma, ktera se zabyvala
zpracovanim podkladii pro soupis majetkli a vyméfenim davek z majetkového
ptirtstku a davky z majetku dle zdkona. Cilem této reformy bylo ziskani ptehledu
0 socialnim rozvrstveni majitelt vazanych vkladi a jinych majetkovych hodnot,
pfehledu o prebytecné davkami neodCerpané kupni sile a hlavné o likvidaci

infalénich vale¢nych penéz a zavedeni ¢eskoslovenské koruny.
4.3  Ceny po roce 1948

V roce 1948 se jiz postavilo 11 tisic bytll a tim byla odstartovana nova
velkolepa etapa v bytové vystavbeé. Za osm pétiletek do roku 1990 se postavilo dva
miliony 200 tisic bytl. primérné ro¢né se postavilo 55 tisic bytl. Nejvice v roce

1975, kdy se postavilo 97 104 byti. Bylo to pfevazné v panelovych domech. [13]

Kvalita vystavby, v této dobé byla opomijena oproti mnozstvi vystavby byt

z hlediska finan¢nich moznosti. Postupem casu se standard navySoval.
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Pro predstavu dle statistickych tdaji z roku 1961 se ve IV.(nejhorsi)
kvalitativni kategorii objevilo 55,8% bytl, nacez v roce 2001 v té samé kategorii
bylo pouze 1,3% bytl. Naopak v opacné kategorii tedy I. (nejlepsi) bylo v roce 1961
registrovano 8,4 % a v roce 2001 88,5 % byta.

V oblasti ekonomiky stiatu probéhla posledni ménova reforma v roce 1953.
Vysledkem reformy této doby bylo, e Ceskoslovenska republika, spise tedy jeji
ekonomika zacala zaostdvat za ostatnimi staty, byla izolovéna od svétovych trhl
a soustedila se hlavné na Sovétsky svaz. Tato situace v CR pokracovala celych 40 let
do doby, kdy v roce 1989 nastala zména rezimu. Vysledkem této reformy vsak bylo
snizeni zivotni urovné a kupni sily obyvatelstva, coz se podepsalo na urovni

ceskoslovenské ekonomiky.

Tato ménova reforma byla zavedena bez souhlasu MMF. Ceskoslovensko
viaci MMF porusilo zavazky a tim padem bylo vylouceno ze ¢lenstvi MMF. Dnes je

tato reforma z roku 1953 oznacovana jako bezpiikladna penézni loupez.

Oproti tomu rozvoj v oblasti bytové vystavby v dobé& socialismu umoznil
stavét velky pocet levnych bytl s vysokou produktivitou prace, coz znamenalo
zajiSténi bytd pro vétSinu obyvatel za finan¢né€ dostupnych podminek. Zikony
a nafizeni zarucovaly v§em obc¢antim stejna prava. Rodin tak mohla mit pouze jeden

byt a zaroven vSechny byty musely byt obydlené a slouzit svému tcelu.
4.4  Ceny po roce 1990

Dne 13. zafi 1990 byl Federalnim shromazdénim vysloven souhlas o ptistupu
Ceské a Slovenské federativni republiky k Dohodé o MMF sjednané dne 22.¢ervence
1944 ve Washingtonu, k Dohod¢ o Mezinarodni finan¢ni korporaci sjednané dne
25. kvétna 1955 ve Washingtonu, k Dohod€ o Mnohostranné agentuie pro investicni
zaruky sjednané dne 11. fijna 1985 ve Washingtonu a k Dohodé¢ o Mezinarodnim
sdruzeni pro rozvoj sjednané dne 26. ledna 1960 ve Washingtonu, ve znéni dodatk.

(zakon ¢.373 Sb.o piistupu CSR k MMF)

V roce 1991 probihalo dokonceni témét 42 tisic bytl, které byly na tzemné
I projekéné pripravenych sidlistich. V tomto obdobi vsak doslo k likvidaci neékterych
podnikt realizujicich vystavbu nebo piimo k jejich vytunelovani. Tim padem pocet

dokoncenych bytl zacal prudce klesat a to az na 12,7 tisice byttt dokon¢enych v roce
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1995. V nasledujicich letech znovu nastal pomaly rast poc¢tu dokoncenych bytl
a v poslednich letech se nyni pohybuje na 30 tisic byt ro¢né. Za 16 let, do roku 2006
se dokoncilo 416 tisic bytd, coz je tedy v pruméru 26 tisic byti ro¢né, tedy necela

polovina bytt dokon¢enych prumérné ro¢né za celé socialistické obdobi. [13]

Odivodnéni téchto Cisel vychdzi z nastalé pracnosti vystavby a z navyseni
nakladovych polozek. Postupnym vyvojem ve stavebnictvi doslo k rozvoji novych
materiall, pfestaly se pouzivat prefabrikaty, zacaly se pouzivat nové technologie.
Z hlediska financovani a projekce staveb se jednalo o stavby, které byly samostatné
na zakazku a vétSinou pro obyvatele s vysSimi piijmy nebo s SirSimi financnimi
moznostmi. Pro obyvatele ze socidln¢ slabsi skupiny, jako jsou naptiklad rodiny
s détmi, ¢i diichodci, vystavba tzv. socidlnich byt s nizkym ndjemnym v této dobé

ustala.

Z téchto obdobi vyplyva uréitda zména z hlediska financovani bytové
vystavby, pii které doSlo od roku 1991 k narGstu ceny za metr cCtverecny
az 0 desetinasobek. Byty se stavély v rodinnych domcich a stavebnich parcel byl
nedostatek, coz samoziejmé navysilo jejich cenu. Z roku 1990 v dusledku vzniklého
chaosu v bytové vystavbé doSlo k nedostatku bytil, vysokému nariistu najemného

a cen bytu jako takovych.
45  Ceny po roce 1993

Dne 16. prosince 1992 piijala Ceska narodni rada Ustavu Ceské republiky,
ktera byla nasledn& vyhlasena ve Sbirce zakont &. 1/1993 Sb. Tato Ustava nabyla
GGinnosti 1 ledna 1993 a rusila piedeslé ustavni zakony CSFR. Ustava byla
novelizovana ustavnimi zakony ¢&. 347/1997 Sb., 300/2000 Sb., 448/2001 Sb.,
395/2001 Sb., 515/2002 Sh. a 319/2009 Sh

Po rozpadu Ceskoslovenské republiky a vzniku dvou samostanych stati
nastal v Ceské republice znatelny upadek bytové vystavby. Lidé si postupné museli
zvyknout na nové podminky trzni ekonomiky. Casem zagaly proudit do Ceské
republiky 1 zahrani¢ni investice, ¢imz se =zaCala navySovat zivotni uroven
obyvatelstva a tim padem dochazelo i k obnoveni zdjmu obyvatel o nové byty
acelkové o nové nemovitosti.Vysledkem bylo navySeni stavebni produkce
s vystavbou novych bytl, ¢imz se navysil v piedeslych letech zamrzly vnitini trh

S nemovitostmi.
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Po uplynulych dvaceti letech doslo v Ceské republice k piechodu mezi
centraln¢ fizenou ekonomikou na ekonomiku trzni. I pfesto, Ze hlavnim odvétvim
Ceské republiky byl strojirensky primysl, nejvétsi rozvoj nastal na strand
stavebnictvi. Hruby domaci produkt (pozdéji HDP) se postupné zacal piiblizovat
evropskému priméru a ¢eskd ekonomika tak svou vykonnosti zacala dobihat ostatni

staty se silnéjsi ekonomikou.

Jak jsem se jiz zminila v piedchozich odstavcich o upravujich piedpisech

zasahujich do vyvoje trhu s nemovitostmi, nyni zde vyjmenuji ty nejzasadnéjsi:

- Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.

- Obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb.

- Zékon €. 8/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky

- Zéakon ¢. 388/1992 Sb., o dani z nemovitosti

- Zékon ¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych prav jinych vécnych prav

k nemovitostem

4.6 Trh s nemovitostmi

Co se ty€e trhu s nemovitostmi po praktické strance v postat¢ do roku 1990
v Ceské republice neexistoval. V této dobé byla vétsina bytfl, staveb i budov
ve statnim nebo druzstevnim vlastnictvi. U obyvatel, ktefi méli zdjem o koupi
nemovitosti nebyl problém z hlediska financi, ale spise v pfidélovani volnych byt
pro zameéstnance podniki nebo ve zdlouhavych potradnicich. V soukromém
vlastnictvi byly pouze rodinné domy. V té dobé, tedy dobé komunistické, byla
velkym trendem regulace ndjemného, ¢imz byla zplisobena dlouhodoba stagnace trhu
S nemovitostmi a nasledné problémy z pohledu nejistoty ohledné vlastnickych prav
k nemovitostem, jako byly pozemky, na mysli zde mam restituéni naroky.
Za poslednich 20 let trh s nemovitostmi prosel rozsdhlym vyvojem, ¢imz se pfiblizil

evropskym standardim.

Pocatkem 90. let nebyla bytova politika pfipravena na nové zpusoby dalsiho
rozvoje. Hlavnimi udalostmi, které ovlivnily nejen bydleni v Ceské republice,
ale i oblast najemniho sektoru, jsou restituce c¢asti bytového fondu, beztplatny

pfevod nerestituované ¢asti bytového fondu do vlastnictvi obci, privatizace obecniho
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najemniho bytového fondu a zavedeni nékterych novych néstroji bytové politiky —
hypotecniho uvéru, stavebniho spofeni a piispévku na bydleni. A dalsi
neopomenutelnou udalosti je také byla deregulace najemného, ktera zapocala v roce

1992.

Po roce 1991 probihala restituce vztahujici se na domy a byty, které byly
zkonfiskovany mezi roky 1948 — 1990, a timto pak doSlo k vytvofeni sektoru
soukromého néjemniho bydleni. Tyto byty pak byly pronajimany za trznich
podminek. U nékterych doSlo ke zméné tucelu uzivani z prostor pro bydleni
na nebytové prostory a ¢ast bytového fondu byla obyvana najemniky s regulovanym
najemnym. Nedilnou soucasti téchto procest byla i rozsahla privatizace vetejného
bytového fondu. JelikoZ vefejny bytovy fond byl €asto jedinym finanéné€ dostupnym
bydlenim, které bylo nabizeno na trhu bydleni, nastala zde snaha centralnich vlad
nebo mistnich samosprav prodat témér veSkery vetejny bytovy fond. Coz
ale samoziejmné mélo znacné dusledky pro socialné slabsi domacnosti. Béhem této
privatizace byl vefejny bytovy fond bezuplatné pieveden na obce, které se jej pak
snazily zprivatizovat. Divodem privatizace téchto byt bylo, Ze najemné, které bylo
stanoveno, mnohdy nedosahovalo ani nakladového najemného, ¢imZz pro obce
vznikal problém nedostatku financi na udrzbu nové nabytého majetku. Vysledkem

byla nucend privatizace ze strany obci.

Tato privatizace spadd do obdobi roku 1991, kdy jesté nebyly stanoveny zadné
zékony, dle kterych by privatizace mohla probihat. Obce se tedy fidily pouze
obecnimi vyhlaskami a vysledkem byl velmi chaoticky pribéh v prevodech majetk.
Bytovy fond byl v té dobé prodavan pravnickym osobam nebo druzstviim. Upravu
a urcity potadek do privatizacnich tikont vnesl az Zakon ¢.72/1994 Sb., o vlastnictvi

byt diky kterému byl umoznén ptevod bytii do osobniho vlastnictvi.

Pribéh téchto ukonl v oblasti nemovitosti se pozd€ji promitl do struktury

bytového fondu.
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Pro predstavu kupni ceny za byty ukézka v grafu v obdobi 1996 — 2007
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Z priizkumu provadéného v realitnich kancelafich rtiznych mést Ceské republiky

vyplyva zajem o byty, tedy poptivka obyvatel CR po bytech malometrdznich.

Ohledn¢ druhu nemovitosti vSak méli obyvatelé dle prizkumu nejvétsi zajem

o parcely. Z divodu nedostatku nabidky téchto nemovitosti pak lidé jevili zajem

spiSe o byty malometrdzni, coz se v prizkumu potvrdilo.
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Vyvoj cen
5.1  Vyvoj cen nemovitosti pied vstupem do EU

Cesky trh s nemovitostmi byval vzdy celkem vyrovnany a hnany dopiedu
postupnym vyvojem Ceské republiky. Na trhu byl dostatek bytd, ¢&ili celkem
vyrovnana nabidka i poptavka s cenami piiziisobenymi soucasné situaci. Tedy spiSe

vysSi ceny stanovené od majitelti pro piipadny zisk v pfipadé prodeje nemovitosti.

Pied vstupem do Evropské unie méla vliv na ceny nemovitosti vice nez vstup
CR do EU napiiklad regulace a nasledna deregulace najemného, ktera zde probihala
od roku 1991 s vyznamem snizeni konkurenceschopnosti mezi vlastniky nebo
pronajimateli. Tato regulace byla ftizena dle wvyhlasky Ministerstva financi
¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradeé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu,
ve zneni pozdejsich predpisii. Jak se ale ukazalo, toto rozhodnuti nepatiilo mezi
jedno z nejlepsich, a tak jiz od roku 1992 dochazelo k opa¢nému kroku, a to

deregulaci ndjemného, kterd trva az dodnes.

Vliv vstupu do Evropské unie se tedy projevil spiSe strachem obyvatel,
ze po vstupu do Evropské unie se snizi moznost prodejnosti ¢i nabidky byta
Z hlediska hrozby pfechodu ¢eské mény na ménu euro, a tim padem dojde ke zvyseni
cen nemovitosti. Mnozi obcané se snazili co nejvyhodnéji nakoupit nemovitosti
s vidinou, ze po vstupu do Evropské unie se jim tyto investice vrati v podob¢ velkého
vydélku. Mnoho obyvatel bylo také piesvédceno o tom, Ze po vstupu do EU bude

v Ceské republice ze strany cizincil velky zajem o koupi nemovitosti.

Dalsim druhem zajimavych nemovitosti byly staré domy, které si lidé
pretvareli dle svych piestav. Také bylo mozné koupit vyhodné parcelu se starou

nemovitosti, tu pak zbourat a misto ni postavit novou.

Ocekavany vstup do Evropské unie ovlivnil spiSe ceny pozemka, a to nejen
stavebnich, ale i zméd¢€lskych. Pied vstupem do EU vzrostl zajem o nakup pozemku
v rozsahu tfedni ceny, jelikoz obyvatelstvo se obavalo razantniho nartistu trznich cen

pozemk po vstupu do EU.
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zajem o druh nemovitosti
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zdroj: Viastni prizkum
5.2 Vyvoj cen nemovitosti po vstupu do EU

Vstup do Evropské unie ovlivnil trh s byty a navysil jejich ceny. Byti byl
stale dostatek, ale mnohdy za neiimérné ceny daného bytu pfedev§im v hlavnim
mésté¢ Praze, nebo 1 vdal§ich vétSich méstech napf. v Ostravé, Pradubicich
&i Ceskych Budgjovicich. Vlastnici bytd méli tyto ceny nastaveny s ohledem
na vyhodny prodej a vydélek z téchto nemovitosti. Mnoho bytt bylo takto skoupeno
jiz pted vstupem do EU. Od roku 1991 zde fungovala regulace najemného, ¢ili
rozdil mezi najmy byl ovlivnén pouze umisténim bytu, tedy faktorem demografie,
avSak dale i naslednou deregulaci niajemného, ktera pak probihala od roku 1992

a probiha dodnes.

Pted vstupem do Evropské unie dochazelo k velkym zménam a vyvoji zakonl
tykajicich se nemovitosti, o nichZ jsem se jiZ zminila v pfedchozi ¢asti diplomové
prace. Dale zde také dochazelo spise ke zménam na trhu s pozemky, kde uz hral roli
sedmilety zakaz prodeje pudy cizincim, ktery konci v leto$nim roce. Je nutné brat
v uvahu také mozné dotace z Evropské unie, at’ uz na pozemky, ale také rtuzné
vyhodné fondy pro stavbu ekonomickych staveb s vyuzitim napiiklad kolektorii

pro ohtev vody a jiné.
5.3  Soucasny trh s nemovitostmi

V soucasné dob¢ je situace na trhu s nemovitostmi jakymsi ,,zaCarovanym
kruhem®. Co se ty¢e nabidky nemovitosti, je na trhu dostatek bytl a tim padem
celkem obsahla nabidka v okruhu téchto nemovitosti. Vystavba novych bytd se v§ak

zpomalila.
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Piedev§im se jednd o zpomaleni zdivodu nezajmu obyvatel o byty
Vv panelovych domech, piesto Ze je téchto bytl dostatek za piijatelné ceny. Lidé uz
upfednostnuji novostavby - rodinné domy ¢i bytové domy, maximalné o 4 bytovych
jednotkdch. Ke zpomaleni vystavby novych byta také dochéazi pravé z dtvodu
neekonomicnosti nové vystavby, jelikoz byta je dostatek, ale nemaji svého kupce.
Soucasnym trendem mezi lidmi je spise stfidani bytd, které je ovliviiovano danou
situaci ngjemnika. Piikladem mutze byt mlady clovek, ktery v zacatcich vystaci
S bytem typu garsonky. Pozdéji s nastupem do zaméstnani ma moznost investovat
do bytu o vétsi obytné plose a dale v budoucnu se zalozenim rodiny je pro néj nutné
fesit problém bydleni. Pro zac¢atek mu stale sta¢i panelakovy byt napi. 2+1 do doby,
nez naSetii penize na vlastni rodinny dim. To uz se jednd o tzv. cilovou stanici,
ovSem pokud nedojde k dal§imu st€éhovani nebo k jinym problémum. Timto
piikladem se v souCasné dobé tidi mnoho mladych obcant, a tak tento trend

ovliviiuje trzni ceny bytu ale i celkovy trh s byty.

Dal$im trendem je, Ze se lidé st€huji pry¢ z mést, pfinejmensim na pfedmesti.
Moznost obyvatel dojizdét za praci ¢i jinymi potiebami do mést je na vysoké urovni,
at’ uz se jedna o dopravni propojenost autobusy ¢i vlaky. Mohu i tvrdit, Ze v dnesni
dobé je v kazdé rodin€¢ samoziejmosti minimalné jeden automobil, ¢imZ je tedy

vytesena dostupnost z pfiméstskych oblasti ¢i vesnic do mést.

Za poslednich 20 let totiZ vystavba novych bytl poklesla na primérné 25 tisic
byti ro¢n¢, kdy se nejedend zhruba ani o polovinu ro¢ni vystavby za 40 let
socialismu, kdy primérnd ro¢ni vystavba cCinila 55 tisic bytd. Podle informaci
z ¢eského statistického Ufadu se za posledni tfi ¢tvrtleti roku 2007 postavilo 23 tisic
bytli a za cely rok bylo postaveno kolem 30 tisic bytl, coz tedy zhruba odpovida
stejnému  po¢tu postavenych bytd jako v piedeslych dvou letech. Pokles

a zpomalovani vystavby je dan tim, Ze jiZ ani nema dal kam klesat.
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Z toho grafu mizeme vyvodit, ze intenzita vystavby v roce 2009 dosahla
3,7 bytu na 1000 obyvatel, kdy se zde zrcadli situace na trhu v mirné stagnaci bytové
vystavby.

Mnoho bytt v fadech tisict je v soucasné dobé neobydlenych, také diky jejich
majitelim (vlastnikiim), ktefi se snazi na trhu dosahnout co nejvyssich cen z prodeje
nebo z najjemného. Mnoho byti je také pfeménéno na nebytové prostory, jako jsou
kancelafe, hotely, sklady nebo firmami jinak vyuzivané prostory. Co se tyce
statistiky takto vyuzivanych bytdl, neexistuje v soucasnosti zadny registr. V nové
vystavbé pak dochazi ke vzniku byt a prostor, které neodpovidaji skutecnym
potiebam obyvatel majicich zdjem o byty, a zaroven nedisponujicich mnoha

finan¢nimi prostiedky, jako jsou mladé rodiny s détmi, ¢i naptiklad dichodci.

Pro procentudlni pfedstavu se v bytovych domech stavélo necelych 40%
vSech bytl, a to prevazné pro komerc¢ni ucely, v domech s pecovatelskou sluzbou
a Vv penzionech se pocet dokonfenych byt snizil o 10% a ¢inil kolem jednoho
procenta celkového poctu dokoncenych bytli. Z nové zahajené vystavby byti
se v roce 2007 pocet mirn€ snizil a na konci tfetiho Ctvrtleti téhoZz roku ¢inil 176 tisic
bytt. Z pohledu doby vystavby bytl se jedna o vystavbu trvajici pramérmné 5 - 6 let.

Zavérem tohoto priizkumu je, Ze v nasledujich letech nebylo mozné ocekavat dalsi
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rust dokoncenych bytli, naopak ocekavanym trendem bylo celkové snizeni vystavby

mensich, socialnich byta.

Pocet zapocatych a dokon&enych byti v CR v letech 1989 - 2009

70000

60000 1

50000

40000

30000

20000

10000

0 -
1989 1991 1993 1295 19¢7 1999 2001 2003 2005 2007 2009

[Byty zacaté @ Byty dokoncene
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Dalsim neptiznivym faktorem, ktery tomuto vyvoji na zlepSeni moc neptidal,
bylo i to, Ze jak stat tak i obce se zbavovaly bytl prodejem ve velkém mnozstvi
véetné prodeje zahrani¢nim investorim. Ohledné prodeje bytd byla tato situace na
trhu nepfizniva a ani v nejblizsi dobé, tedy do roku 2010, se neocekavalo zlepSeni.
V roce 2007 byl pohyb cen za byty v rustové fazi a v pruméru tedy cena vzrostla
0 10% za rok. Nazornou ukazkou pro porovnani muze byt prehled pohybu cen

v riiznych méstech Ceské republiky.

Napriklad: Primérna cena za byt o velikosti 68 metrii ¢tvere¢nych Cinila 980 tisic
K¢, v Praze 1 jiz tato cena bylo o néco vyssi a to presné na 4 miliony 400 tisic
korun. Primérem za celou Prahu cena ¢inila 2 miliony 550 tisic korun a v Brné
2 miliony 60 tisic korun. Podle odhadcti vSak skute¢na cena, spiSe tedy naklady za
1 metr ¢tverecny €ini 14 — 16 tisic korun. Pii pfiméteném zisku, ktery ¢ini desitky az
stovky procent, by uvedena cena bytu za celou CR méla byt spise maximalni cenou,

protoze ceny vyss$i jiz sméfuji k lichvaiskym cenam. [10]
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DalSim vlivem plisobicim na trh s nemovitostmi je nezaméstnanost, jejimz
disledkem klesd kupni sila populace a tim i zdroje piijmu statd. V dasledku
nezameéstnanosti se snizila vystavba novych byti a tim padem nastala obména
V nabidce a poptavce na tomto trhu. Jesté pred rokem 2006 byla nejsilnéjSi nabidka
bytl o velikosti 4+1, naopak nabidka malych byti byla velmi slaba. Byty o velikosti
3+1 ptedstavovaly cca 45% nabidky. Ohledné poptavky ale situace byla jind. Lidé
méli spiSe zajem o byty mensich velikosti jako je naptiklad 2+1. Zajemci o tyto byty

byli lid¢, kteii prave absolvovali Skolu a nebo mladi manzelé.

Zajem o byty po vstupu do EU
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Zdroj: Vlastni priizkum

Za poslednich 10 let dochazelo k mirnému pohybu mezi nabidkou
a poptavkou, pficemz i zde se odraZzel mirny narlst realné mzdy. V obdobi krize
se logicky navysila poptavka po mensich bytech. V roce 2009 se posléze trh
S nemovitostmi snazil vyjit vstfic této navysujici se poptavce. Dulezitym faktorem
zde vSak zlstdva |nadéle cena. Mezi cenami v nabidce a v poptavce sehraly
vyznamnou roli situace na trhu a regionalni vliv. Vyvoj téchto cen ukazuje, zda-li
se jednalo o rok pfiznivejsi €i slabsi na ndkup nemovitosti. V roce 1993 vzrostly ceny
jak v nabidce tak i v poptdvce v souvislosti s ristem hrubého domdaciho produktu
a zlepsenou ekonomickou situaci domacnosti. V roce 2003 se v cenach jiz objevil
vliv vstupu do Evropské unie. V té dobé vzrostla nabidkova cena nad cenou
poptavkovou a pro prodejce existovala vidina prodeje nemovitosti bohatym kupctim.
Tato vidina vSak ziistala nenaplnéna a v roce 2006 pak rozdil mezi cenou nabidkovou

a poptavkovou za nemovitosti do osobniho vlastnictvi zistal pouhych par procent.
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zajem o druh nemovitosti
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Z grafu miizeme vy¢ist zajem obyvatel o druhy nemovitosti v CR. Dle mého
prizkumu provadéného v realitnich kancelafich byl nejvétsi zéjem o koupi novych
parcel, ale z hlediska nedostatku nabidky tohoto druhu nemovitosti, a v nékterych
ptipadech ptfedrazenych pozemk, jevili lidé zdjem spiSe o mensi byty jako jsou

naptiklad 3+1 a 2+1.
Prikladem opét miize byt casovy vyvoj cen nemovitosti v Brné.

Metr ctverecny v garsoniéfe v Brné se v prosinci poklidného roku 1998
nabizel za 17 763 K¢, v prosinci 2001 stoupl na cenu 21 946 K¢ (vlastni Setfeni
ze vzorku asi 600 bytll). Metr bytu se v prosinci 2001 v Brné poptaval za 15 425 K¢,
takZe relace ceny poptavkové k nabidkové u garsoniér v obdobi adventu 2001 ¢inila
1,42 (21 946 : 17 763). Poméry mezi cenou za metr v nabidce k cené metr v poptavce
byvaly obvykle vétsi nez jedna. A relace mezi cenami v nabidce a poptavce 1,15 je
dobré vychodisko k dojednéani prodeje a koupé€, po mirnych ustupcich zobou stran.

V priméru relace vzrostla jen pfed vstupem do EU. [11]

Z obdobi krize tedy vychazi, ze poptavajici strana nabizi stejné jako diive
cenu nizsi, nez jaka je na stran¢ nabidky, avSak cenu realnou. Vyvoj HDP v roce
2009 meziroén¢ propadl zhruba o 4,2% az o 4,6%. Tento rok tedy znamenal
pro ¢esky realitni trh dramaticky propad. Investice do nemovitosti 1 vystavby novych
kancelafi poklesly zhruba o polovinu. V roce 2010, k nartstu investic do nemovitosti

nedosSlo, zmény jsou o¢ekavany az v roce pristim.

V oblasti fizeni cenové politiky Ize za takovéto situace ocekavat stagnaci cen

poptavanych bytti. V nabidkové cené by mélo dojit ke stejnému ocekéavani a zajisténi
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podobné relace k poptavkovym cenam, jaké byly koncem roku 2009. Cilem prodejcii
bylo v této dobé na konci roku ceny navySovat. Rok 2011 pak bude znamenat
stagnaci ristu HDP, ¢im dojde ke staganci cen byta 1 kancelafi, stejné jako investic

do nich.
5.4  Vyvoj cen byti v CR

Béhem obdobi poslednich 15 az 20 ti let doslo k velkému rozmachu
ve stavebnictvi, ktery byl podporovan z hlediska ekonomiky nizkymi Urokovymi
sazbami a hnan doptfedu vysokou poptavkou spotiebitelii. Podnétem k tomuto rozvoji
poptavky po nemovitostech byla zejména dobra ekonomicka situace, snadno
ziskatelné hypotecni uvéry s nizkymi urokovymi mirami a zkvalitnéni systému
poskytovani pijéek. Trendem v Ceské ale i v Slovenské republice je ochota lidi
zadluzit se na dlouhou dobu kvili ziskani kvalitniho bydleni. Oproti pfedchozim
devadesatym rokiim, kdy si malokdo pofidil hypote¢ni uvér na financovani bydleni,

je jiz v dnesni dob¢ vice nez polovina obyvatel ochotna se zadluzit.

Nejvetsi rozmach ve stavebnictvi, jak jsem jiz uvedla pfedchozich grafech,
nastal v Ceské republice v 70. — 80. letech minulého stoleti, kdy bylo postaveno pies
300 000 bytd v bytovych domech. Tento rozmach samoziejmé podpofila vysoka
poptavka, kterd byla uspokojena rozsédhlou vystavbou tehdy velmi popularnich

panelovych domi, které jsou i v soucasnosti velmi vdééné vyuZzivany.

S narGstem poptavky po vlastnim bydleni a snadnym ziskanim finan¢nim

prostiedkli musela samoziejmé stoupat i cena byti.

Ptikladnou ukazkou je tabulka s udaji pfevzatymi od Ministerstva pro mistni rozvoj
CR a Ceského statistického uiadu, kde jsou zobrazeny skute¢né kupni ceny, které

byly zaplacené za danou nemovitost a pfiznany i v danovém pfiznani.
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2005 2006 2007 2008 2009 2009/2005
@ cena [K¢/m2] 13731 (14733 |18684 [21956 |19211
Ceské republika meziro¢.zména[%] / 173 26,8 17,5 -12,5 397
@ cena [K¢/m2] 33145 |35187 44656 52795 |47304
Hl. mésto Praha meziro¢.zména[%] / 192 23,4 18,2 -10,4 27
@ cena [K¢/m2] 14716 |16178 20413 23480 |20522
Stredocesky kraj meziro¢.zména[%] / 199 26,2 15 -12,6 399
@ cena [K¢/m2] 10553 (11560 |14088 |[15271 |13591
Jihocesky kraj meziro¢.zména[%] / 195 21,9 8,4 -11 208
@ cena [K¢/m2] 12901 | 11442 16640 20593 17360
Plzensky kraj meziro¢.zména[%] / |-11,3 45,4 23,8 -15,7 o
@ cena [K¢&/m2] 9831 10105 |12268 [15477 |13805
Karlovarsky kraj meziro¢.zména[%] / 128 21,4 26,2 -10,8 0
@ cena [K¢/m2] 5698 5959 8053 10393 (9426
Ustecky kraj meziro¢.zména[%] / |46 53,1 29,1 -9,3 oo
@ cena [K¢/m2] 10052 (11489 |14438 [18893 |16154
Liberecky kraj meziro¢.zména[%] / | 14,2 25,7 30,9 -14,6 00>
Krdlovéhradecky @ cena [K¢/m2] 12305 (13686 |17408 |[20495 |17892 -
kraj meziro¢.zména[%] / 11,2 27,2 17,7 -12,7
@ cena [K¢/m2] 12307 |13853 [17233 20846 [18240
Pardubickd kraj mezirot.zména[%)] / 125 24,4 21 12,5 02
@ cena [K¢/m2] 10763 (11940 |14624 (17930 |15653
Vysocina meziro¢.zména[%] / 1109 22,5 22,6 -12,7 o4
@ cena [K¢/m2] 15122 (17278 |22777 |27339 |23949
Jihomoravsky kraj | meziro¢.zména[%] / |143 31,8 20 -12,4 204
@ cena [K¢/m2] 10925 |12523 |[16766 |20631 [17598
Olomoucky kraj mezirot.zménal%)] /147 33,9 23,1 14,7 oLz
@ cena [K¢/m2] 11927 13932 17240 21413 17987
Zlinsky kraj meziro¢.zména[%] / |168 23,7 24,2 -16 208
e T @ cena [K¢/m2] 8229 9809 12969 17365 |[14343 .
kraj meziro¢.zména[%] / 119,22 32,2 33,9 -17,4

Zdroj: CSU, vlastni — kupni ceny

Z této tabulky vyplyva, Ze za poslednich 5 let ceny bytii vzrostly v priméru
ovice nez 40 %. Vyvoj cen do roku 2008 m¢l tendeci zvySujicitho se ristu,
coz z velké casti ovlivnily i faktory obyvatelstva. Vyznamnym faktorem bylo mezi
roky 2001 a 2007 velké mnozstvi obyvatelstva produktivniho veku schopného
dosahnout na uvéry a pujcky nabizené statem. Rozsah téchto pujcek rozrostl

pfedevsim mezi roky 2004 a 2006. V tomto obdobi bylo mnoho obyvatelstva ohledné
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poptavek uspokojeno novou vystavbou bytl od developerskych spolec¢nosti, avSak
| pfesto nadale zdstavali obyvatelé podporujici silu poptavky, ¢imz misto ustaleni

nebo snizovani cen doslo k postupnému navySovani cen za tyto nemovitosti.

Rok 2008 vsak ptinesl s sebou hospodaiskou krizi, coz zapfiCinilo zastaveni
cenového rlstu. Tato informace byla takto podavana veskerymi médii, ale pravda
byla, Ze krize pouze tento stav podpoftila, Odborniky pak bylo pfiznano, Ze tento stav

byl stejné€ ocekavan.

Kupni ceny bytli v Ceské republice
(2001 - 2009)
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Reakci na toto obdobi byl pokles poptavky po bydleni, jelikoZ lidé oc¢ekavali
dalsi pokles cen a také ze strany bank doSlo ke zpfisnéni podminek pro hypotecni
ivéry nebo puijéky na bydleni. Tyto zmény mély vliv na celou Ceskou republiku.
Snizil se z4jem o koupi jakychkoliv nemovitosti nejen na malych méstech, ale

i v méstech krajskych.

Dosud jsem se zabyvala sledovanim spiSe bytovych jednotek a vyvoje jejich

cen, nyni se okrajové zamétfim 1 na domy rodinné, rezidencni.
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Kupni cena RD v Ceské republice (2001 - 2009)
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V obdobi od roku 2005 do 2009 doslo k velkym zméndm. V tomto obdobi
doslo k navySeni cen o 40 % a za poslednich 10 let byl tento nartst az o 150%.
V priméru to znamend roc¢n¢ nartst o 15%, ale i zde dochazelo k pisobeni
podobnych vlivii jako u cen a poptavky u bytd. Nejrychlejsi nardst cen byl
zaznamenan v obdobi 2003 az 2004. V soucasné dobé dochazi k prudkému poklesu
cen na trhu s byty, u rodinnych domu vsak ceny zistavaji na stejné vysi. Divodem,
pro¢ se méni ceny bytd v soucasné dob¢, jsou relativné nizké trzni ceny za rodinné
domy. Vysvétlenim pro relativné nizké ceny rodinnych domt na trhu mtze byt vyssi
nabidka byti neZ rodinnych domi. Co se ty¢e nakladd na stavbu rodinného domu
ve vlastni reZii, je mnohem vyhodnégj$i postavit si vlastni rodinny dim dle svych
predstav, nez zakoupit byt, jehoz cena je mnohdy na stejné Grovni jako pravé novy

rodinny dim.

Ceny rodinnych domt dle priizkumu poklesly o 1% a samoziejmé i na trhu
s témito nemovitostmi doslo k vyraznému poklesu poptavky. Chci zde vsak
pfipomenout soucasny trend vystavby nizkoenergetickych domt, po kterych

se naopak poptéavka, diky silné reklamé& a nabidce od developert, navysila.

V naésledujici tabulce je piehled souCasnych nabidkovych cen nemovitosti

%

v CR.
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Nabidkova cena nemovitosti 2010

REALITY CR
PRAHA OPAVA CESKE BUDEJOVICE
panelové domy cihlové domy panelové domy cihlové domy panelovy diim cihlovy diim
27-36m’ 27-36m’ 22-35m’ 22-35m’ 22-36m’ 27 -36m’
garsoniéra | 1450 - 1 700 1700 - 2 590 550 - 770 650 - 980 650 — 830m’ 810 - 1 100m’
28-48 m’ 31-49m’ 28-36m’ 28-36m’ 22-36m’ 28-44m’
1+kk 1400 - 1 600 1500 - 2 890 810 - 910 880 - 1 200 750 - 920 960 - 1520
35 - 44m’ 38-57m’ 38-46m’ 32-38m’ 34-46m’
1+1 jako garsonka 2500 - 4 395 530 - 870 620 - 1300 920-1500m° [1100- 1380
51-67m’ 51-55m’ 44 -58 m’ 44 -58 m’ 38-53m’ 44 -59m’°
2+kk 2990 -4 950 2700 -3 590 950 - 1400 810- 1250 950-1330m° |1480-1940
45-68 m’ 54 - 70m’ 50 - 65m° 48 - 65m° 52 - 60m’ 52-65m’
2+1 2100 -2 800 2990 -4 999 899 - 950 1680-2240 | 1400-1560 1700 - 1 960
68 - 149 m’ 68 - 126m’ 85m’ 75m’ 62m’ 62m’
3+kk 2500 - 3 695 4 800 - 6 800 1680 2650 1620m’ 2170
68 - 75m’ 68 -85m° 68 - 82m’ 68m’ 68 - 75m° 68 - 75m”
3+1 2500-3 190 3500 - 6 000 1000-1600 [1960 1960 -2 580m> |2 050 -2 480
82 - 106m” 82 -141m’ 82 -141m’ 82 -141m’ 92 —106m” 148m’
A+kk 2 650 - 6 000 2 690 - 8 800 1960 - 2 880 2860-3610 |3050-3700m* |4569
92 - 109m’ 102 - 141m’ 82-102 m’ 82-102 m’ 82-120 m’ 120m’
4+1 3300 -4 500 6200 -7 190 1960 -2 100 2960-3850 [2420-3460m” |4 700m’
110 - 136m’ 110 - 136m’ 92 - 136m’ 102 - 136m’ 92 - 136m’ 102 - 136m’
5+kk 4680 - 6 300 5100 - 6 500 1930-2720 3530-4560 [2530-3720m” [3530-4860
98- 178m’ 98 - 178m’ 98 - 178m’ 98 - 178m’ 98 - 178m’ 98 - 178m’
5+1 9800 - 17 800 10100-17890 |2590-5 320 3290-5920 [2690-5690m° |3290-6920
RD
5000 - a vice 2 880 - a vice 2 100 a vice
primérna

cena

53 000 K&/ m*

72 000 K&/ m*

20 000 K&/ m?

35 000 K&/ m®

30 000 K&/ m?

35000 K&/ m?

Zdroj: viastni priizkum
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6.0cenovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti je jiz po fadu let velmi vyznamnou a dilezitou
slozkou Vv lidském zivoté a v jakékoliv lidské Cinnosti. Smyslem ocenovani je urceni
a ziskani hodnoty ¢i ceny nemovitosti pro osoby a instituce. Tato cena je pak vyuzita
naptiklad pro stanoveni danového zakladu pro poplatnika, pro ptevod nemovitosti
nebo pro vyrovnani majetku mezi prodavajicim a kupujicim. Potieba ocenovani tedy
vznika naptiklad pfi jednani o cené jako je koupé a prodej, ureni dané€, pii
vyrovnani dédictvi, dale pfi vyporadani SIM (spole¢ného jméni manzeli), k ziskani

uvéru, uzaviranim pojistnych smluv a dalsi.

V Ceské republice vzrostl vyznam ocefiovani po roce 1989, kdy v centralné
planovanych ekonomikach neméla cena zbozi vztah Ktrhu ani k momentalnimu
stavu nabidky. Na trhu byl vtu dobu vyuzivan princip nabidky a poptavky,

ze kterého vznikla variabilita cen.

Roku 1990 vstoupil v platnost Zakon ¢. 526/1990 Sb. O cenach, ktery dle
pozdé&jsich predpisit upravuje oblast cen mezi prodavajicim a kupujicim. V oblasti,
kde je cena urCena potfebami statu, jako jsou poplatkové potieby, vyuzivame zakon
¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku S jeho pozdé¢jSimi predpisy, ktery upravuje
podminky jednotného oceiiovani majetku.

v

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd¢jSich predpisii, upravuje
oblast cen sjednanych mezi prodavajicim a kupujicim, tedy cen, které jsou piimo
pfedmétem smény nebo pfevodu mezi pravnimi subjekty. Tam, kde nedojde
ke sméné a cena je uréena pro potieby statu, v nékterych rozhodovacich piipadech
nastupuje ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakont,
ve znéni pozdéjSich piredpist, ktery ramcové upravuje podminky jednotného
ocenovani majetku. Zadkon dava prednost cen¢ obvyklé. Ocenéni podle cenového
pfedpisu ma za ukol interpretovat dany cenovy predpis. Postup stanoveni
administrativni ceny je nezavisly na momentalnim stavu ekonomiky a trhu. Pojmem
cena administrativni se oznacuje cena podle Zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku (ZOM). Zptsob urceni této ceny i vychozi udaje jsou piesné dany ocefovaci
vyhlaskou €. 3/2008 Sb. Zakon stanovi nékteré zplisoby ocenéni majetku. Existuji

I dal$i zptisoby ocenovani pozemkd.
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6.1  Ocenovani pozemki a nemovitosti v CR

Vyznam Ocefiovani pozemkil, nemovitosti a zbozi v Ceské republice nejvice
vzrostl v roce 1989, kdy Vv centralné planovanych ekonomikach neméla cena vztah
k momentalnimu stavu nabidky ani k trhu. Do té doby byl vyuzivan princip
nabidka/ poptavka. Roku 1990 pak vstoupil v platnost Zakon ¢&. 526/1990 Sb.
O cenach, ktery pak dle pozdéjsich ptedpisii upravoval oblast cen mezi prodavajicim
a kupujicim. Dalsi dualezity zdkon v oblasti ocefiovani vstoupil v platnost 1.ledna
1998, coz byl Zakon ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani nemovitosti a o zméné nékterych
zdkont (zakon o ocefiovani majetku) a vyhlaska Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 540/2002 Sbh., kterou se provadéji néktera ustanoveni  Zakona
&. 151/1997 Sb, o ocetiovani majetku. Uginnost této vyhlasky je ke dni 1. ledna 2003.
Pfedmétem Upravy Zakona ¢. 151/1997 Sb. dle § 1 jsou zplsoby oceflovani véci,
prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy.
Tento zdkon upiednostiiuje cenu obvyklou dle paragrafu § 2, a dale odkazuje
na cenovy predpis pii ocenovani. Zakon se dale nevztahuje na sjednavani cen, kde
vyuzivame zékon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb.,

a neplati pro ocenlovani ptirodnich zdrojii kromé lest.

Pii ocenovani vyuzivame vyhlasku ¢. 540/2002 Sb., kterou
se provadé¢ji n€kterd ustanoveni zédkona a tato vyhlaska nam stanovi ceny, pfirdzky,
koeficienty a srazky k cenam a postupy pfi ocefiovani véci, prav, jinych majetkovych

hodnot a sluzeb.
6.1.1 Zpisoby ocenovani

Dle § 2 Zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ocefiujeme cenou
obvyklou, kterd je v zakon¢ definovana : “(1 )Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou
cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zvilastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
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pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, 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.” [1]
6.1.2 Metody ocenovani
Nakladovy zpiisob:

Vychézi z nékladt, které bylo tfeba vynalozit na potfizeni predmétu v misté ocenéni

a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Zpusob je vyuzit pro ocenéni: rodinnych domu a stavby pro rekreaci > 1100m®,
inzenyrské stavby, gardze, rozestavéna stavby vSech druhti a budovy a haly, které

nejsou urceny pro bydleni

Timto zplisobem se stanovuje administrativni cena bytu v rodinném domé nebo

rozestavény byt a to jako podil na cené stavby.

Postup vypoétu je uveden ve vyhlasce ¢.3/2008 Sb., o provedeni nékterych

W

ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych

zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, (ocetiovaci vyhlaska)
pro byty:
ZCU =ZC x Ky x K4 x Ks x K; x K,

kde ZCU...zékladni cena upravena
ZC ... zékladni cena, ktera je urc¢ena dle ucelu stavby

K1.... koeficient ptepoctu zékladni ceny podle druhu konstrukce

U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouzije koeficient K1=1,000

Ks...koeficient vybaveni stavby a oceflovaného bytu nebo nebytového

prostoru
Ky=1+ (0,54 % n), kde 1 a 0,54 jsou konstanty

N ...... soucet objemovych podila konstrukci a vybaveni
Vyse koeficientu Ky je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen

na zaklade pritkazného zdiivodneni
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Ks..... koeficient polohovy
Ki..... koeficient zmény cen staveb (koeficient inflace)
Kop..... koeficient prodejnosti, coz je kombinace vyuziti a mista [1]

U vSech téchto koeficientd jsou v piilohach vyhldasky ¢.3/2008 uvedeny tabulky

pro orientace a urceni spravnych odpovidajicich cen.
Vynosovy zpiisob:

Vychazi z vynosu predmétu skutecn¢ dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze
z ptedmétu za danych podminek ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové

miry).
Tento zplisob nesmi byt pouzit na rodinné domy.

Vyuzivan u ocefiovani pronajimanych nebo pronajimatelnych nemovitosti, jako jsou

byty, bytové domy apod.
Porovnavaci zpiisob:

Vychazi z porovnani predmétu se stejnym nebo podobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici véci. [1]
Vyuzivan pii oceflovani bytti, rodinnych domi (do 1100 m3) a garazi

U stanoveni administrativni ceny se vynasobi potet m? podlahové plochy

indexovanou @ cenou, jedna se o stanoveni ceny za m?

U porovnavaciho zptsobu pak dale ovlivituje vyslednou cenu nékolik indext, jako je
napiiklad index Kp (polohy nemovitosti), index konstrukce a vybaveni, opotfebeni

a dalsi.

Cena bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytt v budové, jeho vybaveni
a prisluSenstvi, véetné podilu na spole¢nych castech domu a jeho vybaveni, které je
stavebnd soudsti stavby, se zjisti vynasobenim po&tu m? podlahové plochy zakladni
cenou. Cena i plocha jsou uvedeny v ptilohach vyhlasky ¢.3/2008 Sh., kde cena bytu

zahrnuje i jeho vybaveni.
Zakladni cena uvedena v ptilohach vyhlasky ¢€.3/2008 je dale upravena dle vzorce:

ZCU = ZC x K¢p
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kde ZCU... zéakladni cena upravend za m® podlahové plochy bytu nebo nebytového

prostoru
ZC... zakladni cena

KCP ...koeficient cenového porovnani vypocteny podle vztahu:

22

Z (KCPn x Vn)
n=1

Kep = :
22
2 Vn
n=1

Kcpn koeficient cenového porovnani n-tého hodnoceného znaku,

Vi oo vaha n-tého hodnoceného znaku dle tabulky uvedené v ptiloze k vyhlasce
¢.3/2008 Sb., o ocetlovani

- Popisy hodnocenych znakii a jejich vahy zohledfiujici miru plsobeni cenovych
faktori na cenu bytu jsou uvedeny v dalSich pfilohach k ocenovaci vyhlasce stejné

jako dalsi charakteristiky jednotlivych kvalitativnich pasem hodnocenych znaki

- Propocet koeficienti cenového porovnani hodnocenych znakit Kcp, pro jednotliva
kvalitativni pasma se provede pomoci koeficientu cenového rozpéti Kcr uvedeného

u ptislusné zakladni ceny, které jsou opét uvedeny ve vyhlacce €.3/2008 Sb.

- Cena bytu zjiSténd porovnavacim zpusobem zahrnuje i piislusny podil na cené
ptislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni

upravy, studna a vedlej$i stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani.

- Spoluvlastnicky podil k pozemku, poptipadé k pozemkim, piisluSejici k bytu,

se ocenuje samostatng.
Kombinovany zpiisob:

- Jednd se o kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu, kde tato kombinace

probiha na zaklad¢ analyzy rozvoje

- Nakladova cena vstupuje do vypoctu bez K, (koeficientu prodejnosti)
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Tento zpisob je vyuzit jedna-li se o stavbu, kterd je pronajata jako celek jednomu
nebo vice ngjemcum, je-li pronajat soubor staveb alespon dvé stavby jako celek
jednomu nebo vice ndjemctim bez rozliSeni ndjemného na jednotlivé stavby, oceni

se soubor staveb jako celek, a dalsi... [1]

6.1.3 Priklady ocenéni pomoci programu Delta -NEM

Byt — § 25 — porovnavaci zpiisob
PODLAHOVE PLOCHY BYTU (PP):
mistnost 10,00 m?
VYBAVENI:
Nazev, popis Obj. Hodnoceni
podil
1. Zaklady vcetné zemnich praci 5,40 % Standardni
2. Svislé konstrukce 18,20  Standardni
%
3. Stropy 8,40 % Standardni
4, Krov, stfecha 490 % Standardni
5. Krytiny stfech 2,30 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 % Standardni
8. Uprava vngjsich povrchi 2,90 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,30 % Standardni
10.  Schody 2,90 % Standardni
11. Dvefe 3,30 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna 5,30 % Standardni
14.  Povrchy podlah 3,00 % Standardni
15.  Vytapéni 4,80 % Standardni
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Nazev, popis Obj. Hodnoceni

podil
16. Elektroinstalace 5,10 % Standardni
17. Bleskosvod 0,40 % Standardni
18. Vnitini vodovod 3,20 % Standardni
19. Vnitini kanalizace 3,10 % Standardni
20. Vnitini plynovod 0,40 % Standardni
21. Ohfev vody 2,20 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni 1,90 % Standardni
23. Vnitini hygienické vybaveni 3,90 % Standardni
24. Vytahy 1,30 % Standardni
25. Ostatni 5,70 % Standardni
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra 3,70 % Standardni

URCENI ZAKLADNI CENY ZA M? DLE PRILOHY C. 19, TABULKY C. 1:
Kraj: Jihocesky

Obec: Lisov

Pocet obyvatel: 4 164

Indexovana pram. cena (IPC): 14 015~ K¢&/m?
TRH S NEMOVITOSTMI: PRILOHA C. 18A, TABULKA C. 1

Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na dil¢im (segmentu) Ill.Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitostmi
2  Vlastnictvi nemovitosti |.Stavba na cizim pozemku —
0,05
3 Vliv pravnich vztahi na Il.Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (It =1+ [] Ti): 0,950
i=1
POLOHA NEMOVITOSTI: PRiLOHA C. 18A, TABULKA C. 5
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1  Vyznam obce I1.Vyhleddvané (napt. lazeniskd mista typ B, 0,01
pfedmésti mést, aj.)
2 Utady v obci I1.Obecni uiad, popt. méstsky trad se stavebnim 0,02
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ufadem nebo banka nebo policie nebo posta
3 Poloha nemovitosti v obci 1. Vnitini Gzemi obce 0,00

4  Okolni zéastavba a zivotni lll.Pfevazujici objekty pro bydleni 0,00
prostiedi v okoli

5 Obchod, sluzby, kultura v okoli 1l.Zakladni sit’ obchodl a sluzeb, pohostinské a 0,00

nemovitosti popftipad¢ kulturni zatizeni
6 Skolstvi a sport v okoli Ill.Zakladni $kola a sportovni zafizeni 0,04
nemovitosti
7  Zdravotnické zafizeni v okoli Il.Omezena dostupnost zdravotnické péce 0,00
nemovitosti
8  Vefejna doprava I11.Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 0,00
m s vice jak ¢tyfmi pravidelnymi dennimi spoji
9  Obyvatelstvo I1.Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost v obci a okoli  Il.Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Zmény v okoli s vlivem na cenu I11.Bez vlivu 0,00
nemovitosti
12 Vlivy neuvedené I1.Bez dalSich vlivia 0,00
12
Index polohy (lp=1+ [] Pi): 1,070

i=1

KONSTRUKCE A VYBAVENI NEMOVITOSTI: PRILOHA C. 19, TABULKA C. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku \4
1  Typ stavby I11.Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spolecné casti domu I1.Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, 0,00
sklad
3 Prislusenstvi domu I1.Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomée I1.Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke Il.Ostatni svétové strany - ¢astec¢ny vyhled 0,00
svétovym strandm
6 Zéakladni ptislusenstvi bytu I11.Ptislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory Ill.Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
8  Vytapéni bytu I11.Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9  Kiriterium jinde neuvedené 111.Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav I1.Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,05
" Kategorie stavby: A - staii do 20 let veetné (nebo po celkové rekonstrukei)
Hodnota koeficientu (S) pro tpravu V: 1,0

58



9

Index konstrukce a vybaveni (lv= (1 + [ Vi) x Vo) 1,050

i=1

Index cenového porovnani (I=1Ir x Ip * ly): 0,950 x 1,070 x 1,050
Cena upravena (CU =1PC x I): 14 015— x 1,067

1,067
14 954,01 K&/m?

Urc¢eni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 10,00 x 14 954,01 =149 540,10 K¢
UPRAVA CENY VLASTNICKYM PODILEM

Vlastnicky podil: x 1/1

Cena po upravé: = 149 540,10 K¢
Byt — zjiSténa cena: 149 540,10 K¢

6.1.4 Ocenovani nemovitosti pro hypotecni ivéry

V tomto pfipadé ocenéni, by hodnota méla odpovidat objektivni trzni hodnoté
z divodu, vyskytnou-li se né¢jaké potize pii splaceni uvéru a dluznik neni schopen
uhradit ptjcenou splatku, pak pii exekucnim prodeji banka vyuzije trhu
s nemovitostmi, kde je pravé trzni hodnota. Ocenéni je v tomto piipadé tedy
o nejrealnéjsi pro zajisténi uveri jeste pied poskytnutim Gvéru.

Ocenovani pro banky zajist'uji zaméstnanci banky a nebo pfizvani odbornici

(odhadci) se zvlastnim povolenim k této ¢innosti.

V Ceské republice byva vsak ¢asto vysledkem cena, které je od trzni hodnoty
odli$na. Trzni cena jako takova je zjiStovana k urcitému okamziku. Jelikoz se ale
jedna z casového hlediska o dlouhodoby vztah mezi bankou a klientem, a trzni ceny
po dobu trvani této smlouvy se mohou ménit, je mozné, ze vysledna trzni cena bude

navysena o subjektivni pohled odhadce.

Dalsi hodnota, ktera vystupuje u Gvéri u bank, je hodnota zadluzitelna. Tato

hodnota je v Ceské republice definovana v zékonu &. 530/1990 Sb., o dluhopisech,

jeji zjisténi je stanovovano riznymi metodikami. Podle §15, druhého odstavce:

”Cenu stanovi hypotécni banka., ktera poskytuje hypotécni avér jako cenu obvyklou
s piihlédnutim k trvalym vlastnostem zastavené nemovitosti a vynosu dosazitelném
pfi fadném hospodafteni s ni.”
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V Ceské republice tedy banky pracuji s cenami zastavenych nemovitostni
na bazi obvyklé ceny, jiné banky zas na hodnot¢ zadluzitelné, jak bylo vySe zminéno,

jimi definované.

Ocenéni nemovitosti je potfebné pii prodeji nemovitosti z divodu urceni dané
z prevodu nemovitosti. Tato dan je uplatnovana do 90 dni po zapisu v Katastru
nemovitosti. Ocenéni zpracovavd soudni znalec a to ke dni vkladu dle platné
vyhlasky zdkona v cen¢ administrativni. Dail je pak placena z vyssi ceny a to bud’

prodejni nebo administrativni.

V ptipad¢ zadosti o hypotéku, je zadatel povinen s potvrzenim bonity potvrdit
i pfislusnymi doklady, jako je pravé odhad hodnoty nemovitosti znaleckym
posudkem, zastavu nemovitosti. Kazd4 banka ma seznam svych odhadcii, ze kterych
si pak klient mtize vybrat smluvniho odhadce, ktery posudek provede, vybere —li si
svého odhace, muze pak vzniknout problem s vyhotovenym znaleckym posudkem,

jelikoz kazdéa banka ma své postupy pro zpracovani odhadu a ocenéni.

Pokud existuje jiz jedna cena obvykla dané nemovitosti, na kterou se dany
majetek oceniuje, m¢l by pak jakkykoliv odhadce vzdy k této cen€ dojit. Cena
obvykla, jak je jiz zminéno v prvni kapitole, je cena, kterd by byla dosazena
pii prodeji stejného, poptipadné obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Do této ceny se ale nepromitaji mimotadné okolnosti
trhu, coz jsou napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, nebo dasledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Odhadci pak dle predpisti banky mohou nemovitosti
podhodnotit, ¢imz vytvoii bance tzv. jistotu prodeje nemovitosti v nouzi. Dle této
ceny pak banka stanovi maximdalni vysi uvéru, kterou bude ochotna Zzadateli

poskytnout.
Dokumenty potiebné pro zpracovani odhadu jsou:

List vlastnictvi
Projektova dokumentace
Snimek katastralni mapy

Stavebni povoleni, jedna — li se o vystavbu
Vysledny odhad obsahuje informace o:

Identifikaci nemovitosti
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b)

Vlastniku nemovitosti

Ucelu ocenéni

Ugelu avéru

Objednateli ocenéni

Datu vyhotoveni a mistniho Setfeni

Stavu nemovitosti, pozadavcich banky

Rizicich spojenych s ocefiovanou nemovitosti

Vkladu investic v pfisStich letech, prodejnosti nemovitosti

Souhrnu ocenéni posuzované nemovitosti

6.2  Ocefnovani pozemki a nemovitosti na Slovensku
6.2.1 Slovenka republika

V sousedni Slovenské republice, kterd je nam blizka podobnymi podminkami
se od 1.1.2004 ocenuji nemovitosti vSeobecnou cenou nemovitosti, tedy trzni

hodnotou.

Cena administrativni, kterd je zjisténd dle cenového piedpisu,
se od 1. ledna 2004 nepouziva v fizeni, které se tyka rozhodovani o vlastnictvi
a pravech k nemovitostem. Pfi tkonech, které jsou spjaté s nemovitym majetkem
se prestala pouzivat.Vyjimkou jsou tkony, na které se vztahuje pfedchozi pravni
stav, jako je napfiklad dodatecné dédické fizeni, kde zlstavitel zemftel pied
1.dubnem 2002. V realném ptipadé to znamena, pokud — li zdkon nebo jiny obecné
zavazny piedpis vyzaduje ptedloZeni znaleckého posudku o cené nemovitosti dle
cenového prepisu (jakym je vyhlaska Ministerstva financi Slovenské republiky

¢. 465/1991 Sb. v pozdéjsim znéni), pak se tento postup ménil dvéma zptisoby:

Vlivem zaniku darovaci dan¢ a dané z dédictvi od 1. ledna 2004, nebylo jiz nutné
stanovovat zaklad dan¢ formou znaleckého posudku.

V ostatnich piipadech se pak cena nemovitosti, kterd do 31. prosince 2003 byla
zjistovana dle cenového piedpisu (vyhlasky ¢. 465/1001 Zb. Ve znéni pozd¢jSich
predpisi), nahradi obecnou hodnotou nemovitosti, ktera je jiz urCena dle vyhlasky

Ministerstva spravedlnosti SR ¢. 86/2002 Zb. o stanoveni obecné hodnoty majetku.
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Tato obecna hodnota majetku je urovana nékolika zplisoby, které upravuje

%

vyhlaska ministerstva spravedlnosti ¢. 492/2004 Zb. o stanoveni obecné hodnoty

majetku.
6.2.2 Metody urcovani ceny nemovitosti:

Srovndvaci metoda: U této metody se porovnavaji nemovitosti a stavby stejného

druhu, které jsou ve srovnatelné velikosti a s podobnymi technickymi
charakteristikami. Jedna se o metodu s nejvyssi piesnosti, a také pfi tomto porovnani
je snaha o porovnani nemovitoti, které¢ se nachazeji ve velmi podobné lokalité. Tato

metoda je podobné indexové metode€, vyuzivané v Ceské republice.

Kombinovand metoda: Princip je podobny jako u vynosové metody. Je zde

zohlednéna vynosova i technickd hodnota nemovitosti ¢i stavby a hodnota je urcena
z praméru vypoctené vynosové metody a technické hodnoty nemovitosti. Vyuziti

této metody je u nemovitosti , kde nemovitost miize dosahovat vynosu z pronajmu.

Metoda polohové diferenciace: Nejvyuzivanéj$i metoda pii ocenovani, kterou

lze vyuzit u vSech typl nemovitosti. Metoda vychazi z technické hodnoty
nemovitosti, ktera je upravena 0 koeficient polohové odli$nosti, coz jsou vlivy které

na tuto nemovitost ptisobi v konkrétnim mist¢ a Case.

Tyto metody jsou stanoveny ve vyhlaSce €. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej

hodnoty majetku.
Pravni piedpisy, které ovliviuji trh s nemovitostmi:

zakon €. 40/1964 Sb. obcanského zdkoniku

zakon €. 50/1976 Sb. o Gzemnim a stavebnim fadu (stavebni zakon) - Vv soucasné
dobé je pripraven novy stavebni zdkon s piedpoklddanou platnosti od 1. ¢ervence
2010),

zakon €. 162/1995 Sb. o katastru nemovitosti a zapisu vlastnickych prév a jinych
prav k nemovitostem (katastralni zdkon);

zékon €. 182/1993 Sb. o vlastnictvi bytd a nebytovych prostor,

zékon €. 116/1990 Sb. o ngjmu a podnajmu
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6.2.3. Trh s nemovitostmi na Slovensku

Jelikoz Ceska i Slovenska republika jsou si velmi blizké, je logické, Ze i riizné
zmény probihajici v obou statech jsou obdobné. Stejné jako v Ceské republice v roce
1989 i zde dochazelo ke zménam politicko — hospodaiskych poméria. Od roku 1990
se tedy 1 na Slovensku zacaly objevovat nové pfistupy k rozvoji bydleni, bytové
vystavbé a k hospodateni s bytovym fondem. Prevladla zde piedstava, ze v novych
trznich podminkach se nedostatek byt vyfesi tak, ze tento problém se stane pouze
problémem obcana. Vysledkem této mysSlenky bylo pouze vyznamné omezeni

podpory statu na vystavbu bytt, ¢imz nastal pomaly utlum bytové vystavby.

Co se tyce prevodli nemovitosti na Slovensku, i zde nastal pievod z bytového
fondu do vlastnictvi statu i1 obci. Podminky tohoto pfevodu upravoval zdkon
€. 92/1992 Sb., O podminkach pfevodu majetku stitu na jiné osoby ve znéni
pozdéjsich predpist. V tomto obdobi do téchto transformaci samoziejmé zasahoval
| proces restituci, kdy dochazelo k navraceni majetki ptivodnim majitelim, jejichz

majetek jim byl znarodnén bez nahrady po komunistickém pievratu v roce 1948.

Dalsi zde vystupujici zakon zabyvajici se vlastnictvim bytl a nebytovych
prostor je zakon ¢. 182/1993 Zb., ve znéni pozdégjsich predpist. Pro vylepseni
ekonomickych podminek pro vlastniky a spravce bytového fondu byla snaha
0 zavedeni deregulovaného najemného. V Slovenské republice neni dosud uréovani
vySe najemného upraveno zakonem. Samoziejmé zplisob a urceni zdkladniho
najjemného vcetné souvisejicich vydaji, bylo vzdy upravovano podle vyhlasek,
ovSem 1 tyto vyhlasky prochdzely novymi upravami. Jako prvni vyhlaska zabyvajici
se prave zpusobem a vypoctem najemného byla platnd do 31.12.1999, kdy se jednalo
o vyhlasku Ustiedni spravy pro rozvoj mistniho hospodafstvi & 60/1964 Zb.,
0 uhradach uzivani bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu ve znéni pozdéjSich
pfedpist. Tato vyhlaSka pak byla zruSena vyhlaskou Ministerstva financi SR
¢. 375/1999 Zb. Nasledujicim rokem Ministerstvo financi SR vydalo dal$i opatfeni,
kterym se od 1.1.2000 navysily regulované maximalni ceny bytd o piiblizné 70%
a posléze o rok pozd¢ji, tedy od 1.2.2001 doslo k dalsi aprave zakladniho ndjemného
Opatrenim Ministerstva financi SR ¢. R-1/2001 , kdy najemné bylo navyseno o 45%
av bytech, které byly postavené z financi statniho rozpocétu, umoznilo uctovat

nakladové ndjemné ve vysi maximalné 5% z potizovaci ceny bytu ro¢né¢.

63



Jednou z poslednich uprav bylo Opatreni Ministerstva financi SR ¢. R-1/2003
2 28.1.2003, kdy u deregulace najemného bylo jeho zvyseni 0 95%. Toto opatieni je
kone¢nou zdkonnou Upravou, které zasahuje do problematiky regulace cen najmi
byta.

6.2.4 Bytova vystavba na Slovensku

V této republice spada problém s bydlenim do kompetence Ministerstva
vystavby a regionalniho rozvoje (MVRR SR), které bytovou vystavbu monitoruje
a zajistuje. Podobnost s Ceskou republikou nastavé i zde, a to v Koncepci bytové
politiky, ktera funguje jako zavazny strategicky dokument. Podle tohoto dokumentu

je potieba se do roku 2015 podilet zejména na:

financovani rozvoje
vystavbé bytt a spravé bytového fondu
ptipravé pozemk a jejich zainvestovani technickou infrastrukturou

poskytovani dalSich sluzeb spojenych s bydlenim a jeho rozvojem

Hlavnim cilem této koncepce je vytvofit legislativni a instituciondlni podminky

pro vSechny obcany tak, aby jim umoznovaly ziskat ptiméfené bydleni.

Dalsim spole¢nym shodnym faktorem Ceské i Slovenské republiky jsou

tzv. néstroje na podporu bydleni, kterymi jsou:

vystavba najemnich byti a jinych forem trvalého bydleni definovanych jako socialni
bydleni uréenych pro obCany s nizkymi piijmy

dotace podminujici vystavbu a uzivani novych byt a téz dotace bytovych budov,
zejména na odstranovani systémovych poruch

produkty jako stavebni spofeni a hypotecnimi uvéry se podilet na financovani
vystavby bytl do vlastnictvi a vystavby rodinnych domt

poskytovat statni ptispévek na uhradu casti urokd k hypotecnim tveéram pro mladé
rodiny

pomoci daflovych nastrojl zajistit stimulace investorti financovat rozvoj soukromého

najemného sektoru

Z hlediska vystavby novych byti a hlavné dokoncenych byt nastala zména
Vv oblasti vlastnictvi. Zatimco v roce 1991 byla vétSina bytl ve vefejném vlastnictvi,

v roce 2001 doslo k tomu, Ze jiz 81% bytl bylo v osobnim vlastnictvi. Tento pokrok
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¢i zména ve vlastnickych vztazich jsou vysledkem vyvoje, ktery byl ovlivnén novym
systémem statni podpory na nakup najemnich bytl, pfipravu uzemi a technické

vybavenosti souvisejici s vystavbou téchto byti.

Z posledniho obdobi Ize také vypozorovat rostouci podil vystavby byt
v bytovych domech, ¢imz je jen potvrzen navysujici se zajem investorti o vystavbu

takovychto bytii, jelikoz mezi obyvateli vzristd zajem prave o tyto nemovitosti.
Pro piredstavu, vroce 1989 bylo dokonceno 33 473 bytl, coz bylo 6,3 bytu

na 1000 obyvatel. V roce 1995 bylo jiz dokonéeno pouze 6 157 bytu, coz bylo
1,1 bytu na 1000 obyvatel. Jednalo se tedy o nejnizsi hranici vystavby od roku 1989.
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Zdroj: MVRR SR, SU

Novy systém podpory bytové vystavby se zacal vytvaret od roku 1992, kdy
vzniklo stavebni spofeni se statni prémii. Dal§i vyznamnou podporou bytové
vystavby se stal v roce 1996 Statni fond rozvoje bydleni. Obé podpory mély velmi
kladny vliv na rozvoj bytové vystaby, a tak diky nim od roku 1997 zacalo dochézet

k mirnému narastu dokoncenych staveb.

V roce 2000 jiz bylo dokonceno o vice nez 30% bytli nez v roce piedchozim,
coz vykazuje nariist tempa vystavby. V nasledujicim roce 2001 bylo dokonceno
10 321 bytt, v roce 2002 to bylo jiz 14 213 bytd, kde tedy nartst mezi témito roky je
0 38%. Dalsi narast vystavby pak byl zaznamenan v roce 2005, kdy doslo navySeni

oproti roku 2004 o vice nez 19% a v dokon€enych bytech byl tento nartst az o 18%.
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Rok 2005 byl v celku zasadni i ohledné¢ intenzity vystavby, kdy tedy tato
hodnota se posunula az na 2,76 dokoncenych bytti na 1000 obyvatel. I kdyz tato
hodnota vypadala velmi optimisticky v trendu zvysujici se vystavby, oproti ostatnim
zemim v EU vé&etné Ceské republiky, nedosahovala tak velké hodnoty. V Ceské
republice se ve stejném roce tato hodnota pohybovala na 3,7 bytu na 1000 obyvatel

a evropsky priimeér dosahoval az 5 bytli na 1000 obyvatel.

Co se tyCe kvality a urovné¢ bydleni dle statistickych tdaji piipadalo
na jednoho obyvatele v roce 1991 primémée 72,8 m? podlahové plochy a 47,3 m?
obytné plochy. V roce 2009 se tato hodnota zvysila na 116,2 m?u podlahové plochy
a 70,2 m?u obytné plochy.
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6.3 Vyvoj cen nemovitosti ve Slovenské republice

V tomto staté je situace trochu odlisSna z diivodu opozdéného ristu na trhu
s nemovitostmi. Riast zde nastal az vroce 2003, coz bylo zplsobeno zménami
V bankovnictvi a ekonomice v letech 2001 az 2003. Vliv zde také mél tzv. ,,mrtvy trh
snovym bydlenim®, ktery trval od roku 1989 10 let. Slovensko také trpélo
dlouhodobym nezdjmem investorii a posléze vlivem nezkuSenosti jak na strané
klientli, tak 1 developerti, ktefi se dopustéli mnoha chyb pii nastavovani podoby
tohoto trhu. Postupem casu se ale 1 tento trh stal velmi dynamickym perspektivnim
a velmi zajimavym v oblasti investovani. Dal§im kladné pisobicim faktorem byl

roku 2000 pozitivné rostouci vyvoj hrubého domadaciho produktu, ktery ovlivnil
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nejenom stavebnictvi, ale i jiné oblasti jako je zemé&d&lsvi nebo primysl. Uvéry se
v té dob¢ staly pro ob¢any mnohem dostupnéjsi vlivem nizkych urokovych sazeb.
Toto zlepSeni zpiisobilo 1 urcity vyvoj na strané bytové vystavby, kdy od roku 2005
vystavba i nadale stoupa. Poptavka po bytech, kterych byl na Slovensku nedostatek,
zpusobil pfesun zajmu lidi k nemovitostem, jako jsou rodinné domy, ¢imz
se samoziejm¢ navysila i cena téchto nemovitosti. K dal§imu rozvoji bytového trhu
vyznamné prispélo zavedeni novych finan¢nich néstrojii na podporu bytové
vystavby, jako jsou leasing nemovitosti, hypotecni financovani, projektové
financovani a dal$i podpory. K ristu také dochéazelo diky spolupraci finanénich
soukromych a statnich instituci. Na tomto zékladé¢ pak bylo mozné kombinovat
hypote¢ni Gvery, dotace a stavebni very ze stavebnich spofitelen s produkty, které
byly poskytovany z vefejnych zdroji formou bankovnich zéaruk, avérti a dotaci
ze Slovenské zaruéni a rozvojové banky, Statniho fondu rozvoje bydleni,
Ministerstva vystavby a regionalniho rozvoje SR a Ministerstva zivotného prostiedi
SR. Dostupnost téchto uvérovych prostiedkli vyrazn€ ovlivnila i pfiznivé trokové

sazby, které od roku 2000 mély vyrazné klesajici smér.

Koncem devadesatych let byly u nékterych nemovitosti zaznamenany velké
nedostatky pravé ve kvalité projektii a jejich provedeni. Nebyl zde kladen ani velky
diraz na architektonické feSeni. Nedostatkem zde byl jiz zminény problém
nezkuSenosti developerti a také jejich mens$i pisobeni. Postupné vSak dochdzelo
ke zlepSovani tohoto trhu a k odstranovani nedostatkl. Dalsi problém zde vyvstal
S nadchéazejici hospodarskou krizi. Problémem byla dostupnost bydleni, ¢imz
neumérné rostly ceny nemovitosti oproti kvalité a odpovidajicimu standartu bydlent,
ktery by mél za ty dané ceny byt dosazen. Ceny danych nemovitosti byly vzdy
minimaln¢ posunuty o skupinu vyse, nez odpovidalo danym nemovitostem. Dnes jiz

na trhu dochazi k ur¢itym korekcim a kontrolam takovéhoto postupu.
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Kupni ceny bytd na Slovensku
(2002 - 2010)
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Za poslednich 5 let v bytové vystavbé 1 u vystavby rodinnych domt piibyvaly
stavby financované z vetejnych zdroji. Z této situace se snazili co nejvice vytézit
developeti, ktefi ,,bojovali“ mezi sebou o vefejné zakazky, jako byly luxusni
rezidencni domy. Navratnost téchto projekti byla rychld, coz bylo pro developery
velmi lakavé a navic ceny nemovitosti uréenych k bydleni vzrostly od roku 2006
do roku 2008 v pruméru o vice nez 20% meziroéné. Nejveétsi narist zaznamenaly
rodinné domy v roce 2007, kde se ceny bytd a domu zvysily oproti pifedchozimu
roku az o téméf 24% procenta. Jak jsem se jiz vySe zminila, hypotecni Gvéry byly
Vv tomto obdobi snadno dostupné pro vétSinu obyvatel, ¢imz tedy i zajem o byty
zustaval nadale vysoky. Oproti Ceské republice zde lidé neodekavali pokles cen byti,
naopak pouze budouci navySovani. Tato situace se pak odrazila na cenach starSich
bytl, jejichz ceny byly takika porovnatelné s cenami za byty nové. Vlivem krize
roku 2009 pak doSlo ke snizeni cen o vice neZz 10% oproti roku 2008. Banky
zptisnily sva pravidla na poskytovani hypotecnich pljéek nejen soukrommym

osobam, ale 1 developerskym spolecnostem.
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11 - 13
2005 2006 2008 2009 2010 2010/2005
@ cena [K¢/m2] 856 1000 1238 1344 1293
51,10%
Slovenska republika meziro¢. zména [%] / 16,80% |23,80% [-11,10% |[-3,60%
@ cena [K¢/m2] 1148 1376 1666 1749 1725
50,30%
Bratislavsky kraj meziro¢. zména [%] / 11990% [21,10% [-11,30% [-1,40%
@ cena [K&/m2] 648 712 799 937 832
28,40%
Trnavsky kraj meziro¢. zména [%] / 19,90% 12,20% [-6,90% -11,20%
@ cena [K¢/m2] 365 387 517 709 627
71,80%
Nitriansky kraj meziro¢. zména [%] / 16,00% 33,60% |-4,70% -11,60%
@ cena [K¢/m2] 345 473 612 759 680
97,10%
Trenciansky kraj meziro¢. zména [%] / 137,10% |29,40% |[-8,60% -10,40%
@ cena [K¢/m2] 452 507 709 864 815
80,30%
Zilinsky kraj meziro¢. zména [%] / 112,20% [39,80% [-8,60% -5,70%
@ cena [K¢/m2] 422 512 686 789 825
95,50%
Banskobystricky kraj | meziro¢. zména [%] / 121,30% |[34,00% [-7,30% 4,60%
@ cena [K¢/m2] 522 581 812 922 911
74,50%
Kosicky kraj meziro¢. zména [%] / 111,30% |39,80% |-1890% |-1,20%
@ cena [K¢/m2] 592 612 747 899 815
37,70%
Presovsky kraj meziro¢. zména [%] / 1340% 22,10% |[-14,50% |-9,30%

Zdroj: CSU

Do poptedi se postupem ¢asu dostali lidé ze stfedni vrtstvy, kteri méli zdjem
o byty menSich vymér za pfijatelnou cenu. V soucasné dobé lidé fesi svou bytovou
situaci s ohledem na riziko splaceni vysokého tivéru, které ovliviiuje i stabilita jejich
zamestnani. Nejveétsi zdjem je v soucasné dobé o byty ve dvoupokojovém nebo
tiipokojovém provedeni s vymérou 50 m? — 80 m? Co se ty&e cen nemovitosti
vV dnesni dobé na Slovensku, stanovuji si ceny kupujici. Zpétnou vazbou
prodavajicich je moznost ziskani slev ¢i bonusii pfi koupi u dané realitni kancelare.
Vyvoj zde byl poznamenan kvalitou vystavby, peclivym provedenim bez zavad,
pouzitim kvalitnich materialt, souladu stavby s okolim a pozadavkem na dostatek

parkovacich mist.

V nasledujici tabulce je ptehled soucasnych nabidkovych cen bytd na

Slovensku
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Nabidkova cena nemovitosti 2010

REALITY SR
BRATISLAVA TRENCIN
cihlové domy panelové domy panelové domy cihlové domy
29m’ 25m’ 30m’ 27-35m’
Garsoniéra 45 500 € 50500 € 24 000 25000 - 35 590
28-31m’ 54m° 28-36m’ 29 m’
1+kk 30000 - 33 600€ 88000 € 26 790 - 34 590 31600
42,50m’ 41m’ 30-42 m’ 35 -44 m’
1+1 55000 € 92500 € 30990 -41 290 36 100 - 45 250
51 m’ 36m’ 46m’ 48 m’
2+kk 81100 € 79700 € 42 900 51200
44 m’ 80m’ 52m’ 52m’
2+1 86000 € 190 000 € 53 000 55 600
52 m’ 73m’ 75m’ 68-78m’
3+kk 34000 € 75900 € 74 390 68 600 - 79780€
74m’ 73m’ 71-78 m’ 53m’
3+1 67 000 € 75 000 - 105 500€ 70 -78 € 61€
69,60m’ 84m’ 76 m’ 83m’
4+kk 99999 € 112 500 € 63 800 85 000
114m’ 120m’ 82-102 m’ 101 m*
4+1 185000 € 355 000 € 82 600 - 100 590€ | 102 500
290m’ 114m’ 92 - 136m’ 102 - 136m’
5+kk 399 000 € 200 000 € 95 390- 135 200€ | 103 000 - 141 500€
96m’ 200m’ 155m’ 169m’
5+1 185 000 € 597 000 € 168 000 252 000
RD 288 000€ - a vice 69 000 € - a vice

primérna cena

44 000 K&/ m*

33 000 K&/ m?

25 000 K&/ m>

27 000 K&/ m?

primérna cena

1570 - 1950 €/m?

Zdroj: viastni priizkum

1050- -1600€/m?
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7. Svycarsko

Svycarsko je jednim z mala stata, které zatim nejsou Cleny Evropské unie. Jedna
se 0 samostatny stat, vyznacujici se dirazem na svou neutralnost. Je vSak obklopen

staty, které jsou ¢leny EU, a tak jisté ovliviuji 1 jeho politiku a obchod.
7.1 Bytova vystaba

V oblasti bytové vystavby a trhu s nemovitostmi, je jiz od 80. let bydleni
ve Svycarsku na vysoké kvalitativni urovni. Podle prizkumu provadéného v 90.
Letech pfi scitani lidu vyslo v 93% bytli méné nez jedna osoba na jednu mistnost.
Primérna hustota lidi na jednu mistnost byla 0,63. Od 80. let, kdy bytova vystavba
produkovala zna¢ny pocet novych byti, pak bytova vystavba pokracovala stabilnim

tempem s nizkymi Ubytky, coz je patrné z tabulky.

1980 1990 1996 1997 1998

Dokoncené byty 40876 39984 41988 35961 |33734

rodinné domy 16963 11200 |11683 |12245 |13429

bytové domy 20806 16162 |16430 |16106 |16866

Zdroj: Viastni, Statistical Data on Switzerland 2000

Z celkového poctu bytd v roce 1998 (33 734), kdy rodinnych domu bylo 13 429
abytovych domu 16 866, vyplyva postupny narGst novych bytovych jednotek,
pro splnéni bytovych pozadavkil obyvatel. Dle prizkumu mtizeme odhadovat celkem
vysoky standart ve Svycarské republice, jelikoz pievazovaly domy o dvou (55%),
tiech az Ctyfech podlazich (které tvofily necelych 30%). Objevovaly se zde i budovy
S bytovymi jednotkami az o sedmi podlazich, ale jednalo se spiSe 0 vEtsi méstské
oblasti. Minulost pfipomina velmi ojedinély vyskyt az desetipodlaznich budov, které

byly stavény do 70tych let.

V pribéhu 90. let se zde ménily parametry bytové vystavby jako napt. velikost
obytné plochy nebo pocet obytnych pokoji. V roce 1990 byla obytnd plocha
v priméru 66,6 m®a v roce 1998 se jiz velikost obytné plochy navysila na 77,5 m?
coz znamena narust o 16,4%. Co se tyCe poctu pokoji, vroce 1990 vychazelo

V priméru 3,8 obytnych mistnosti a v roce 1998 byl narist o 7,9% na obytnych
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mistnosti na jeden dokoncéeny byt. Velikost obytné plochy jednoho pokoje vzrostla
z17,5m?na 18,9 m?,

Bytova vystavba zde probihala v podob¢ vystavby rodinnych domt nazvanych
jako ,,houses”, kde se jednd o ptizemni domy, které pravé ve Svycarsku v roce 1998
dosahovaly 90,5%. V porovnani s Ceskou republikou se jedna o vysoky podil,
jelikoz v Ceské republice tento podil dosahoval pouhych 49,6%.

Dokoncené Primérny

byty na 1000 | poCet mistnosti | Obytna plocha

obyvatel v byté bytu v m? Procento % byt v RD
Zemé 1990 [1998 1990 |1998 |1990 1998 1990 1998
CR 4,36 (22 4,1 3,9 56 68,9 38,4 49,6
Svycarsko 6,56 |511 |3,7 4,2 128 116
Slovensko 3,2 0,8713,5 2,7 53 67,7 24,3 35,4

Zdroj: Bulletin on EU

Nova bytova vystavba tak ptispéla ke zlepSeni vybavenosti obyvatelstva
bytovym fondem ve vSech zemich. Nejvyssi vybavenost byty na 1000 obyvatel ma
v§ak dnes Svycarsko, kde se jedna o 510 bytd na 1000 obyvatel. Ceska republika
v tomto zaostava a to s 361 byty na 1000 obyvatel.

Ohledné vlastnickych vztahti, je ve Svycarsku v soukromém vlastnictvi

pouhych 32% byt a ostatni domacnosti bydli v ndjmu.
7.2  Stavebni ¢innost v obdobi 2004 — 2011

Svycarsko, stejné jako okolni staty, pocitilo na svém trhu ekonomickou krizi,

probihajici v rozmezi let 2006 — 2010.

Stavebni ¢innost v tomto staté¢ prochazi od roku 2008 urcitym oZivenim
a postupnym nartstem novych staveb, rodinnych domi, novych bytl 1 nebytovych
prostor. Znatelny pokles byl pravé do roku 2008, kdy i u okolnich stath

se na ekonomice projevila finan¢ni krize.

Z posledniho priizkumu provadéného Svycarskym statistickym titadem v roce

2010 je patrny nardast po¢tu novych firem v oblasti stavebnictvi, kdy v roce 1998 byl
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zaznamenan narust firem o pouhych 4.4 % a v roce 2008 doslo k navyseni o 6.3%,

¢im se tedy navysila i zaméstnanost a tim se 1 zlepSila finan¢ni situace obyvatel.

Zindexu cen, ktery se ménil, vyplyva zlepSeni soucasné situace
na Svycarském trhu. V roce 2005 byl tento index 3.0 % a v roce 2009 index poklesl

azna-1.1%.
7.3 Dané, poplatky a financovani nemovitosti ve Svycarsku

Ve Svycarsku je napiiklad vyzadovana daii z nemovitosti pouze v nékterych
kantonech. Napiiklad v uvedeném Curychu neni zadna dan z pfevodu nemovitosti,
naopak v nékterych kantonech tento poplatek, véetné zapsani do mistni pozemkové
knihy, miize vystoupat az na 2.5% z kupni ceny nemovitosti. Déle je zde povinna
kazdoro¢ni dan z nemovitosti, ktera je vrozmezi 0.02 % az 1.3 % z hodnoty
nemovitosti a stanovi ji mistni finanéni afad. Ani tyto poplatky se v kantonu Curych

nevyskytuji.

DalSimi povinnymi poplatky jsou dan¢ nepiimé, dan zpozemku a dan
turistickd ve vysi 1.75 % zkupni ceny nemovitosti, a v neposledni fad€¢ i1 dan
z piidané hodnoty, ktera tvoti 7,6 %. Kupujeme — 1i horsky byt ¢i dim
ve spolecenstvi vlastnikli, pak naklady na spravu jsou ve vysi 0.8 % z kupni ceny
nemovitosti. Po seCteni vSech téchto poplatki vyjde platba za nemovitost
1365K¢& / m?, tedy 70 CHF/m?.

Svycarské banky jsou velmi vstiicné Vv obchodovani s nemovitostmi
anabizeji spoustu moznosti, jak pomoci obyvatelim K ziskani nového bydleni.
U Svycarské banky je mozné ziskat pajcku do vyse 65% kupni ceny na déle nez
25 let. Zajisténi této pljcky je pak danou kupovanou nemovitosti. Dluznik pak
kazdych 6 mésict plati uroky z dluzné Castky a je zde moznost i zaplaceni Casti
ptjéky na zékladé ozndmeni, coz mnohdy v Ceské republice neni mozné. Uroky

tdchto bank se pohybuji okolo 4,5%, coZ je stejné jako v Ceské republice.

V nasledujicim grafu je ukazka sou€asnych nabidkovych cen nemovitosti ve

Svycarsku.
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Nabidkové ceny nemovitosti 2010

BERN ZURICH
28 m’ 31 m?
garsoniéra
58900 € 55 800€
31m? 36 m’
1+kk
55 800 € 54500 €
43m’ 2 m’
1+1
133300 € 105 000 €
49 m? 46m’
2+kk
112 700 € 106 700€
95 m’ 91m?
2+1
322300 € 318 500€
52 m? 73m?
3+kk
78 000 € 143 080€
60m” 58 m’
3+1
66 000 € 76 100 €
69,60m’ 76 m*
4+kk
125 000 € 83 600€
141 m? 102 m?
4+1
415300 € 198 900 £
290m’ 136m’°
5+kk
399 000 € 334560 €
165m’ 155m”
5+1
774000 € 565 750 €
RD 876 000 € a vice
E:r“;"ema 89 000 K&/m’ 63 000 K&/m’
E:r";"ema 1800 — 4 600 €/m’ 1100- 3700 €/m’

7.4 Svycarsko v porovnani se Slovenskem a Ceskou republikou

Ve srovnani Svycarska sjiz zminénymi staty, Ceskou republikou
a Slovenskem, je patrné, Ze Svycarsko je na jiné, vyssi, Girovni neZ zminéné staty.
Vysvétlenim pro tak vysoké rozdily je zplisob hospodateni statu a celkova vnitini
ekonomika.
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Porovnani kupnich ceny bytu
2001 - 2010
120000
100000 ~ ~
/-__
__ 80000
:-g_ 60000 Ceska republika
= 40000 Slovensko
20000 e Svycarsko
0
*
'196\, ’19& '190% & '190(9 '1966 '196\ '1530% 'PQO) '19'@

Zdroj: Viastni prizkum
Pro predstavu, z jakého diivodu jsou o tolik vyssi ceny ve Svycarsku, nam
poslouzi ptehled primérnych mezd v jiz zminénych statech:
Ceska republika: 18 000,- K¢
Slovensko: 14 500,- K¢
Svycarsko: 91 999,- K¢&
Zdroj: OECD 50

Dalsi vyhodou pro Svycarské obyvatele je 1 kladny pfistup bank, které

se snazi pomoci kazdému klientovi, jak jiz bylo zminéno v kapitole 7.3.

Do budoucna je predpokladany vyvoj cen nemovitosti velmi slibny. Pokles
0 1/3 ceny nemovitosti, ktery nastal v roce 2009 je predpokladany i do budoucich let

s moznosti daliiho, ale jiZ ne tak markantniho poklesu, dle nazoru Zenevské vlady.
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8.Vlivy na ceny nemovitosti

V oblasti cen nemovitosti dochazelo v pribéhu let k poklesu a rastu cen, coz
bylo a je ovlivitovano, nékolika proménlivymi faktory, jako jsou demograficky vliv,
makroekonomicky vliv, bytovy vystavba, vliv vstupu CR do Evropské unie, vyvoj

a vn&jsi vlivy pusobici na chod CR.
8.1  Demograficky vliv

Jak jsem se jiz zminila, jednim z velmi vyznamnych faktorti je demograficky
vliv, kdyz obyvatelé pocatkem 19. stoleti zacali projevovat zdjem o bydleni spise
ve méstech, protoze zde byla $ir§i moznost uplatnéni a vétsi nabidka pracovnich
mist. Zajem o nemovitosti ve méstech vznikl z divodu sniZeni ndkladli a casu
na dojizdéni za praci do téchto meést, dale i z diivodu moznosti vys§iho kulturniho
vyziti a Sir$i nabidky rGznych krouzkd a zajmovych ¢innosti pro rozvoj a vzdélani
deéti.

Vysledkem tohoto vlivu byly velmi rozdilné ceny nemovitosti ve méstech
a na venkové. Z divodu vyssi poptavky nad nabidkou byly samoziejmé navySovany
ceny mestskych nemovitosti. Nejdrazsi pozemky a nemovitosti se nachazely a stale
nachdzeji v centrech na obchodnich zonach ¢i podél frekventovanych komunikaci.

Se vzdalenosti od mésta ceny nemovitosti samoziejme postupné klesaly.

Do tohoto faktoru dale spada:

Situovanost bytu ¢i domu, kdy dobry vyhled mize cenu nemovitosti navysit

0 desitky procent.

Vlastnictvi, kdy vlastnictvi osobni ¢i firmy (s. r. 0.) je cenéno vySe nez druZstevni.
Pozor ovSem na to, v kolikatém patie je byt umistén a jaky je pfistup k tomuto bytu
(vytah). Cim vy3 je byt umistén a neni-li ziizen v takovémto domé vytah, pak naopak

jeho cena klesa.

Obcanska vybavenost zahrnuje pfistup do meésta, dostupnost zastivek meéstské
¢1 mezimestské dopravy, vzdéalenost do Skoly a zaméstndni, vzdalenost Skolky,

obchodii, nemocnice, 1ékéaren a dalsi zakladni vybavenosti.
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Musim vsak pifipomenout, ze dle mého prizkumu a nazoru dochazi
Vv soucasné dobé K opacné situaci, co se tyce zdjmu obyvatel o umisténi jejich
nemovitosti. SouCasnym trendem je spiSe Zivot V menSich méstech, ¢i pfimo
na vesnicich, kde lidé hledaji svtij klid a unik pifed velkoméstem. V dnesni dobé
existuje vysoka propojenost mésta a venkova autobusovymi nebo draznimi spoji
a zaroven se v kazdé rodin€ nachézi alesponl jeden automobil, a tak neni problém
ani dojizdéni za praci.

Toto tvrzeni ale neplati pro tzv. satelitni méstecka, kterd byla stavéna z
diavodu feseni bytové situace pro obyvatele postizené povodnémi. Pozdéji se staly
velkym trendem, jednalo se o moznost tniku obyvatel z velkym mést do klidnych
¢asti. Dnes je problém i téchto méstecek predevsim v dostupnosti do mésta. I piesto,
ze kazda rodina v tomto méstecku vlastni alesponl jeden automobil, pfi odjezdu do
prace, ¢i mést dochazi napt. ke kolonam a k prodlouzeni této trasy, pravé diky
velkému mnozstvi aut. V tomto faktoru je nutné posoudit, zda ma na cenu vétsi vliv

zisk zddaného klidu nebo pravé zminovana pristupnost do mést, za praci.

Pozemek, projevujici se u RD. Nejlepsim pozemkem pro stavbu je pozemek
situovany na jih s mirnym svahem. Dale zda k rodinnému domu spadé4 1 zahrada.
Navysujici cenu maji pozemky v blizkosti poli, luk ¢i lesti a naopak sniZeni ceny

ovliviiyje vzdalenost k dalnici ¢i hlavnim silnicim.

Stdaii nemovitosti, je neposlednim, ale jiz ne tak podstatnym faktorem, ovliviiujicim
prodejnost dané nemovitosti. Pravidlem by mélo byt, ¢im star§i nemovitost, tim nizsi
cena, vyjimaje pamatkové chranéné a historické nemovitosti, avSak ne vzdy to tak
byva. Je-li nemovitost jiz ve Spatném stavu, ale na dobfe situovaném pozemku, mize
prodejce jeji cenu navySovat, protoze je zfejmé, ze kupec starou nemovitost po jejim

ziskéani zbourd, a tak ziskd pro sebe novou stavebni parcelu.
8.2  Makroekonomicky vliv

DalS§im faktorem je makroekonomicky vliv, pod ¢imz si pfedstavime

ovlivnéni ekonomického chovani obyvatel celkovou hospodatskou situaci statu.

V soucasnosti se nachazime v dobé, kdy dochdzi ke sniZovéani stavl

zaméstnancl, tedy v dobé rostouci nezaméstnanosti a nizSich mezd. Vysledkem
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je snizeni zajmu o koupi ¢i prondjem nemovitosti a k zvySeni trendu v oblasti Setfeni.
Na realitnim trhu Se to projevovalo tak, ze vyrobci a obchodnici zmensovali uzivané
plochy a pfebyte¢né prostory nabizeli k pronajmu nebo prodavali. Dasledkem pak
byl vzrist nabidky a sniZzeni pozadavkl obyvatel na bytové podminky. Pokud ob¢ané
m¢éli stavajici bydleni, z divodu jistoty si své bytové prostory ponechavali. Pokud
vSak museli fesit bytovou situaci, projevovali spiSe zadjem o mensi domy ¢i spiSe byty

S mens$i rozlohou.

Naopak Vv oblasti prodeje nemovitosti, kdy lidé byli nuceni k prodeji
Z diivodu, napt. st€éhovani za praci, vymény za vétsi nebo mensi byt ¢i dim, z dtivodu
majetkového vyrovnani béhem rozvodu, nebo byli nuceni splacet dluhy ¢i zévazky,
stoupala nabidka bytli, dom i1 vyrobnich a obchodnich prostor. Naopak v této situaci

dochazelo k poklesu koupéschopnosti obyvatel podnikii a ostatnich subjektt.
8.3  Vliv vstupu Ceské republiky do Evropské unie

Vliv vstupu CR do Evropské unie na ceny nemovitosti se projevil predeviim
Vv predvstupnim obdobi do 1. 5. 2004 kdy lidé méli obavy z velkého nardstu cen
po vstupu do EU. Obyvatelé skupovali spoustu pozemk a projevil se i citelny nartist
Vv nabidce bytl a bytovych jednotek.

Po vstupu do EU byl stanoven sedmilety zakaz prodeje pozemki cizinclim,
atak obyvatelé pozastavili obéh svych nové nabytych nemovitosti, pro nésledny
prodej cizincim v budoucich letech s cilem vydélku za tyto nemovitosti. Bohuzel
predstavy majiteld o vyhodnéjSim prodeji nemovitosti, byly nadnesenéj$i nez
skuteCnost. VétSina kupcii ze zahrani¢i je opatrngj$i a rozvaznéjsi v koupi
nemovitosti, mapuji si pred jakoukoliv investici situaci na trhu a dale chtéji znat
odhad ristu cen, ale i budouci vysi ndjmu. Investofi ze zahrani¢i jdou tedy spise
zajistotou a nevrhaji se do jakychkoliv koupi bezhlaveé, ¢im se znacné lisi
od obyvatel v CR.

Zajem cizincl o nemovitosti v Ceské republice se zaméfil na nemovitosti
v urcitych zajimavych oblastech, jako je napiiklad Praha. Jednd se o byty
anemovitosti v prazském historickém jadru nebo na kolonadé v Marianskych

Laznich, kde se projevil rust cen.
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Z hlediska bydleni se zde projevuje tzv. ekonomickd krize, kdy jsou
pozastavovany stavby novych bytovych jednotek a je zaznamenan nizsi pocet nove
stavénych rodinnych domu. Naopak V jiz postavenych rodinnych domech vznikaji
bytové jednotky, mozné k pronajmuti a tim padem k vydélku vlastnika nemovitosti.
V prodeji nemovitosti naproti tomu dochazi ke snaze co nejvétsiho vydélku a tedy

k soucasnému navySovani cen.

Celkove se jedna spiSe o nartist cen v oblasti nemovitosti tykajicich se jak stavebnich
parcel, tak i bytovych jednotek. VSechny vlivy jsou kombinovany dohromady
a puisobi na obyvatele Ceské republiky spise nepiiznivé. V budoucich letech snad jiz
bude dochazet pouze ke stagnaci cen nemovitosti, v lepSim piipad¢ i ke snizovani

cen.

Shrneme-li vliv EU na ceny nemovitosti, projevil se vysokymi cenovymi
rozdily pouze v urcitych lokalitach. Celorepublikové vSak zptsobil rist cen, protoze
byly zavedeny nové piisnéjsi technické ptedpisy a zvysily se pozadavky obyvatel
na zivotni troven. Vétsina lidi je ochotna vydat za kvalitni a prostorné bydleni i vice

penéz.
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9. Zavér

Diplomova prace zabyvajici se tématem Zmény cen nemovitosti po vstupu

do Evropské unie se sklada z deviti kapitol.

Prvni tfi kapitoly seznamuji s danym problémem a uvadéji zdkladni pojmy, které

se vyskytuji v dalSich ¢astech diplomové prace.

Ve &tvrté kapitole je jiz prehledny historicky vycet etap probihajicich v Ceské
republice v obdobi 1945 - 1994, které mély vliv jak na ocenovani majetku, tak
samoziejm¢ 1 na samotné ceny nemovitosti a pozemkd. V kapitole jsou zminény
rizné reformy jako naptiklad jiz velmi stard 1. pozemkova reforma zroku 1919,
ktera $laruku vruce se zaborovym zakonem, jehoz disledkem byla konfiskace

majetkil, znamenajici vyvlastnéni pidy celkem 45% obyvatel Ceské republiky.

Dale se zde zabyvam pomalym rozvojem bytové vystavby od roku 1991, kdy
se zaCinala teSit problematika bydleni ve vétSim rozsahu, a S tim i navySovani cen

zam? obytné plochy.

NavySovani a riist cen nemovitosti jsem znazornila a popsala v paté kapitole, kde
je nékolik nazornych piikladd a grafii kolisani cen nemovitosti v nékolika
krajich Ceské republiky. V této kapitole jsou uvedeny i grafy s vysledky mého
prizkumu provadéného v realitich kancelafich, podle toho, jaké nemovitosti
aVvjakém obdobi byly preferovany. Obdobi pied vstupem a po vstupu Ceské
republiky do Evropské unie je obdobim spise chaotickym. Lidé se snazili skupovat
nemovitosti s obavou, Ze po vstupu do Evropské unie dojde k vysokému navyseni
téchto cen a zaroven S vidinou, Ze tyto nemovitosti posléze vyhodn€ prodaji
cizinciim.

Z hlediska bytové vystavby a zajmu o nové byty ¢i rodinné domy jsem se tedy
nejprve zabyvala bytovou vystavbou. Ta nejvétsiho rozmachu dosahla v roce 1991,
kdy bylo zapocato se stavbou cca 61 000 novych domt a dokoncenych bylo 45 000.
Pak nasledoval pokles, kdy vroce 2009 tyto stavy zustaly pouze s mensimi
odchylkami na poc¢tu 38 000 zacatych a 36 000 dokoncenych novych bytd. Lidé,
vV obdobi po vstupu do EU jevili zdjem nejvice o byty o velikosti 3+1 a 2+1, pfi¢emz
pted timto obdobim pfevladal zajem o byty 1+1, garsoniéry, popi. 2+1. Ceny byly

zavislé na podminkach, kde byl byt umistén, v jakém poschodi, zda se jednalo
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0 velkomésto ¢i malomésto a podle dostupnosti ob¢anské vybavenosti. Prodejni ceny
bytii se pohybovaly v Jihogeském kraji ve finanéni relaci 13 500 K& m? a v hlavnim
mésté Praze 47 000K& m? (tyto ceny jsou z roku 2009). V letosnim roce 2011
se ceny drzi na stejném horizontu. Oproti roku 2005 je tento nartst v relaci desitek

tisic korun.

Z paté kapitoly, zabyvajici se nemovitostmi v Ceské republice vyplyva,

Ze V soucasnosti dochazi k oziveni trhu s nemovitostmi. Obdobi krize v letech 2008 -
2009 mélo vliv na zlepSeni kvality bydleni vCR a na pro¢isténi trhu
s nemovitostmi. Vysledkem je navyseni standardu v mensich bytech za nizsi ¢astky,
kdy procentuelné byly ceny stazeny o 10% — 30 % Vv zavislosti na lokalité a typu
bydleni. Doslo ke stazeni developerskych projektt a k navyseni zajmu o byty. Jedna
se 0 byty vbytovych domech nebo rodinné domy. Byty v panelovych domech
se stavaji zajimavou investici spiSe pro mladé lidi, ktefi si nemohou dovolit vysoké
finan¢ni vydaje na bydleni. Nizsi cena je zde na ukor nedostatku soukromi nebo
spiSe na ukor vyssi kvality bydleni. Tyto byty jsou tedy nyni vedeny jako byty
nemoderni, S vysokymi provoznimi naklady a nedostatkem soukromi. Piesto vSak
lakaji stale pfijatelnou cenou obyvatele sniZz§Simi pfijmy a mensSimi naroky
na bydleni. Obvykla vymeéra bytl, na které mladi lidé mohou z finan¢niho hlediska
dosahnout, je do 50 m® Dale je cena ovlivnéna i lokalitou a druhem stavby daného
domu. O cenach téchto domi a byt vnich jsem se zminila jiz v pfedchozich
kapitolach diplomové prace. Chci piipomenout, Ze rozdil ceny mezi panelovymi

a cihlovymi domy a byty v nich se pohybuje v fadech desitek tisic korun.

ZvySovani cen pozemku se dotklo i novostaveb, které prestaly byt v poptedi
zajmu. Novym trendem se stala koupé pozemku se starou nemovitosti, kdy novi
majitelé provedou demolici nevyhovujici nemovitosti a tim ziskaji potfebny pozemek

pro novou stavbu.

Od druhé poloviny roku 2010, kdy nastal mirny pokles cen byti i rodinnych
domu o 10 % — 15 %, se predpoklada soucasna stagnace téchto cen. Ceny jsou jiz
na hranici, kdy jsou lidé jeSt¢ schopni na tyto Castky pomoci uvéri a hypoték
dosahnout, avSak za cenu zadluZeni se na né€kolik let. Otazka bydleni ov§em zlistdva
prvotni a dilezitou soucasti lidské existence, a je na rozhodnuti kazdého z nas, jak ji

vyresi.
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V Sesté kapitole popisuji ocefiovani nemovitosti a majetktt v Ceské republice.
Jsou zde uvedeny metody a zpusoby oceniovani nemovitosti, véetné nazorného
ptikladu z pocitacového programu na oceniovani Delta — NEM. Smyslem ocenovani
je ureni a ziskani hodnoty nebo ceny pro osoby ¢i instituce, ktera je pak vyuzita
pro ucely, jako je naptiklad stanoveni dafiového zakladu pro poplatnika, pro prevod
nemovitosti nebo pro vyrovnani majetku mezi prodavajicim a kupujicim. Dale
se také zabyvam vyvojem cen nemovitosti Ve Slovenské republice, protoze co se tyka
novych pravnich piedpisi, byl zde celkovy historicky vyvoj velmi podobny jako

v Ceské republice.

Ceny bytt a rodinnych domt byly na Slovensku podstatné nizsi nez u nas.
Pro porovnani vroce 2005 vCR za m? obytné plochy dosdhla cena cca na
13 500 K&/m?, oproti tomu na Slovensku tato ¢astka byla pouhych 1 725 K& m?.
K vyrovnani téchto cen pak doslo az sprechodem slovenské mény na euro.
Obyvatelé Slovenské republiky si museli na tento novy ménovy systém zvyknout
a ceny nemovitosti byly sniZzeny i s ohledem na niz§i mzdy slovenskych obyvatel.
Nyni se tyto ceny nemovitosti dostdvaji na vys§i uroven a postupné se vyrovnavaji

s cenami v Ceské republice.

Porovname- li Ceskou republiku se Slovenskem, kde jiz maji v obéhu
evropskou ménu euro, dostala se Ceska republika v feSeni bytové otazky svych
obyvatel na vys§i pficku. Obyvatelé Slovenska se pomaleji vyrovnavali s novou
meénou a celkovou situaci ve své zemi. Zmény ve vystavbé novych byt a rodinnych
domi probihaly v obou stitech obdobné. Pokles cen nemovitosti byl vSak
ve Slovenské republice znatelngj§i pravé diky novému ménovému systému.
V podstaté byl vyvoj stejny, vezmeme - li do uvahy snizené mzdy obyvatel
pfizptisobené mén¢ euro a tim padem také klesani cen nemovitosti. Postupem casu
silidé na novy stav zvykli a dochéazelo opét k navySovani cen nemovitosti az
po jejich stagnaci v soudasnosti obdobné jako v CR. Z porovnani cen pii koupi,
prodeji & pronajmu s Ceskou republikou vyplyva, Ze soucasnosti jsou ceny

nemovitosti v obou statech na pfiblizné stejné Grovni.

Sedma kapitola se zaobira situaci ve Svycarsku, které je zajimavé tim, Ze ani
vV soucasné¢ dobé neni Clenem Evropské unie. V oblasti bytové vystavby a feSeni

bytové situace svych obyvatel ma Svycarsko vlastni systém a pravni opatieni. | zde
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jsem si dovolila porovnat ceny 3$vycarskych nemovitosti scenami v Ceské

a Slovenské republice.

Pii porovnani cen nemovitosti ve Svycarsku a v Ceské republice vychazeji
ceny u nas az pétinasobné nizsi. Piikladem muze byt nejaktualné;jsi informace z roku
2010, kdy kupni cena v K&m? obytné plochy &inila v Ceské republice 21 000 K&/m?,
na Slovensku 32 000 K&m? a ve Svycarsku 103 000 K&/m?* Pro nazorngjsi piedstavu,

je porovnani téchto tii zemi zaneseno i v grafu.

V posledni kapitole jsem poukazala na nékolik faktort, které velmi ovliviiuji
vysi ceny nemovitosti na trhu. Jist¢ uz odedavna na ni mélo velky vliv umisténi
stavby nebo bytd a s tim i spojené vyhody pro uzivatele. Lépe umisténé stavby
se vykazovaly luxusnim bydlenim, vys$§imi cenami a byly jisté vizitkou toho, kdo
v dané nemovitosti bydli, nebo je jejim vlastnikem. Se vznikem modernich stata
se zacali objevovat nové zakony, které jsou jiz zminény V ivodu diplomové prace.
Ty mély a maji vliv na ceny nemovitosti a pozemkd a jsou iV soucasnosti stale
inovovany a upravovany. Dospéla jsem k zjisténi, Ze nejvétsi vliv na ceny staveb a
pozemkil ma jejich situovanost, kterd je jesté¢ dale ovliviiovana financnim trhem,

situaci ve staté a jinymi vySe uvedenymi faktory.

Zavérem bych celkové zhodnotila vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice
po vstupu do EU jako rozsahly proces, ktery probihal a ménil se postupem let
pusobenim spolecenskych pomérti, platnych zdkoni a pravidel. S tim souvisi
I ménici se ekonomické postaveni statu, kupni sila obyvatelstva, aktualni nabidka
a poptavka po urcitém typu bydleni, rozsédhld privatizace vetejného bytového fondu
a mnohé dalsi faktory, které maji vliv na rozvoj trhu s nemovitostmi. Pfedpokladam,
Ze tento proces bude s mensimi proménami pokracovat i nadale a postupné se ptiblizi

k evropskym standardim.
Ceska republika se pii feSeni problematiky ziskavani bydleni a jeho
dostupnosti pro své obyvatele posunula jiz na vyssi pticku nez Slovenska republika.
Svycarsko je v tomto ohledu jesté vyspélejsi, nebot’ moznost ziskat bydleni je
1 pfes vyS$i ceny pro tameéjsi obyvatele snazs$i. Mohou vyuzivat stdtni pomoci
V podobé riznych hypoték a tvért se zarukou splaceni téchto phjcek, protoze vyssi

mzdy umoziiuji 1 zvySovani narokti na kvalitu Zivotni tirovné.
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10.Resumé

The thesis deals with changes in prices of property after accession to the European

Union.

Its main aim is to provide a practical review of relevant legislation and describe
current situation in land valuation in the CR .Next aim is to compare price of real

estates in the Czech Republic, Slovakia and Switzerland.

In the section devoted to land valuation in the CR the thesis gives a historic review of
valuation legislation since the year 1918 up to present and compares the effective
executive regulation No. 364/2010 Coll. with the previous regulation to apply Act
no.151/1997 Coll., on Evaluation of Property and on the Amendment of Certain

Law, as amended.

In the next chapters are presented basic general principles and methods of valuation,
as well as the purpose of valuation. In some chapters there are examples of bid prices

and market prices. Below there are given charts and tables for real insight.

One chapter is devoted to the situation in the Slovak Republic and one is paid to the

situation in Switzerland.
In conclusion, the results are compared among the selected countries.

The thesis is complemented by annexes, which relate to the topic, for example expert

opinion on the valuation of property, executed by a judicial expert.

84



11.Literatura:
Pravni piedpisy
[1] Zakon €. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont

[2] Vyhlaska ¢. 3/2008 Sh. — o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku a o zméné€ nékterych zékoni, ve znéni pozd¢jsich predpisi,

(ocenovaci vyhlaska)

[3] Zakon ¢. 289/1995 Sb. O lesich a 0 zméné a o doplnéni nékterych zakonu (Lesni

zakon)

[4] Zakon ¢. 254/2001 Sb. O vodach a o zmén¢ nékterych zakont (vodni zakon)

[5] Zakon &. 344/1992 Sb.O Katastru nemovitosti CR (Katastralni zdkon)

[6] Zakon ¢. 183/ 2006 Sb., O Gizemnim planovani a stavebnim fadu (Stavebni
zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

[7] Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytti [online]. (Dostupné na www:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/byty>.)

[8] Zakon €. 40/ 1964 Sb., Ob¢ansky zakonik ve znéni pozdé&jsich piedpist

[9] Zakon ¢. 141/ 1950 Sb., Ob¢ansky zakonik

Elektronické publikace a clanky

[10] Obdobi prvni republiky (1918 - 1938). . HISTORIE MINISTERSTVA
FINANCTVI CR [online]. 2004, 2004, 1, [cit. 2010-11-14]. Dostupny z WWW:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xbcr/mfcr/Publikace_ Historie. MF_1918-2004.pdf>

[11] NOVAK, A. Né&kolik slov k charakteristice pravniho institutu vyvlastnéni

a jeho odlisnosti od podobnych pravnich institutd . Epravo.cz [online]. 11.11.2002,
19625,[cit.2010-11-14]. Dostupny z WWW:
<http://www.epravo.cz/top/clanky/nekolik-slov-k-charakteristice-pravniho-institutu-
vyvlastneni-a-jeho-odlisnosti-od-podobnych-pravnich-institutu-19625.html>. ISSN
1213-189X

[12] SRAMEK, D. Ceskoslovenska-ekonomika-v-letech-1918-1938 . Revue
politika : Centrum pro studium demokracie a kultury 2009-2010 [online]. 2008, 355,

[cit. 2010-11-14]. Dostupny z WWW:
85



<http://www.revuepolitika.cz/clanky/355/ceskoslovenska-ekonomika-v-letech-1918-
1938>. ISSN 1803-8468

[13] PESL, L. Pozemkovy katastr (1927 - 64). Zeméméric [online]. 1998, 7+8/98,
[cit. 2010-11-20]. Dostupny z WWW: <http://www.zememeric.cz/7+8-
98/knkapky4.html>

[14] KUBA, B. Pozemkové tpravy a katastr nemovitosti. Pravni radce. ihned
[online]. 23.6.2004, 1, [cit. 2010-11-22]. Dostupny z WWW:
<http://pravniradce.ihned.cz/1-10024760-14535180-F00000_d1-99>. ISSN 1213-
7693

[15] BROZOVA, K; DLOUHA, J; FERES, J., A KOL., Hospoddistvi a Zivotni
prostiedi v Ceské republice po roce 1989 [online]. 1.Vydani. Praha : CENIA, &eské
informacni agentura Zivotniho prostfedi, 2008 [cit. 2011-03-16]. Dostupné¢ z WWW:
<http://www.cenia.cz/web/www/web-

pub2.nsf/$pid/ CENMSFT22M28/$FILE/hospodarstvi.pdf>. ISBN 978-80-85087-67-
3

[16] Strucna historie katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti [online].2010, [cit.
2010-11-24]. Dostupné z WWW:
<http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10& MENUID=10017&AKC
E=DOC:10-katastr_historie>

[17] MANCAL, P.:;, MENOVA REFORMA PO ROCE 1945, Z rozhlasového
archive, Cesky rozhlas [online] 2007 [cit. 2010 — 12 - 02] dostupné na:
<http://www.rozhlas.cz/leonardo/historie/ _zprava/320280>

[18] TUCEK, M.:, Ménovd reforma 1935 a nékteré §irsi souvislosti, Revue
politika.cz [online] 2003 [ cit. 2010 — 12 — 02 ], dostupné na: <
http://www.revuepolitika.cz/clanky/823/menova-reforma-1953-a-nektere-sirsi-

souvislosti >

[19] VERTELAR, V.:, Ndklady na vystavbu a uzivani byti neurcuje »neviditelnd
ruka trhu«, ale nenasytni majitelé domii a realitni kancelare. Hald noviny.cz [online]
2009 [ cit. 2010 — 12 - 09]. Dostupné na: <
http://www.halonoviny.cz/articles/view/212561>

86


http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&MENUID=10017&AKCE=DOC:10-katastr_historie
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&MENUID=10017&AKCE=DOC:10-katastr_historie
http://www.rozhlas.cz/leonardo/historie/_zprava/320280
http://www.revuepolitika.cz/clanky/823/menova-reforma-1953-a-nektere-sirsi-souvislosti
http://www.revuepolitika.cz/clanky/823/menova-reforma-1953-a-nektere-sirsi-souvislosti
http://www.halonoviny.cz/articles/view/212561

[20] VERTELAR, V.., Financné dostupné bydleni se stava zakladnim socidlnim
problémem,Hald noviny.cz [online] 2008 [cit. 2010 — 11 - 12]. Dostupné na:

http://www.halonoviny.cz/articles/view/170465

[21] (ICI).:, Pokracujici propad bytové vystavby je alarmujici, Hald noviny.cz
[online] 2010 [cit. 2010 — 11 - 12]. Dostupné na: <
http://www.halonoviny.cz/articles/view/212480>

[22] KALAB,V.:, Pdd realit letos pokracuje, HN.IHNED.cz [online] 2010 [cit.
2010 — 11 - 07]. Dostupné na: < http://modernirizeni.ihned.cz/c3-40588220-
600000_d-pad-realit-letos-pokracuje>

[23] CIKANEK, M.:, Stagnace na trhu s nemovitostmi,
MODERNIRIZENI.IHNED.cz [online] 2010 [cit. 2010 — 12 - 02]. Dostupné na: <

http://modernirizeni.ihned.cz/c1-40748210-stagnace-na-trhu-nemovitosti> 11

[24] SITNER, R..:,Bytii se stavi méné,hlavné téch od developerii, HN.IHNED.cz
[online] 2010 [cit. 2010 — 11 - 22]. Dostupné na: < http://modernirizeni.ihned.cz/c3-
40680550-600000 d-bytu-se-stavi-mene-hlavne-tech-od-developeru>

[25] KUPRESAK, S.:, Klesajici poptavka miiZe sniZit ceny pozemkil,
EKOSPOL.a.s. [online] 2008 [cit. 2010 — 11 - 17]. Dostupné na:
<http://www.ekospol.cz/o-firme/ekospol-v-mediich/klesajici-poptavka-me-sniit-

ceny>
[26] ANDRLE, A.: Bytovy vystavba a bytovy fond v Evropé v devadesatych letech,
Denik Vetejné spravy [online] 2001[cit. 2010 — 11 - 22] dostupné na:
http://denik.obce.cz/go/clanek.asp?id=204135

[27] KNESCHKE, J.: Ceny novostaveb vérné odrazeji krizi, Svét bydleni [online]
2011 [cit. 2011 — 02-12] dostupné na: http://www.svet-bydleni.cz/finance-a-

legislativa/nakup-nemovitosti-ceny-novostaveb-verne-odrazeji-krizi.aspx

[28] ZIKA, M.: Kolik zaplatime v budoucnu za bydleni, Penize.cz [online] [cit. 2011
— 02 - 12] dostupné na: http://www.penize.cz/bydleni/16204-kolik-zaplatime-v-

budoucnu-za-bydleni

87


http://www.halonoviny.cz/articles/view/170465
http://www.halonoviny.cz/articles/view/212480
http://modernirizeni.ihned.cz/c3-40588220-600000_d-pad-realit-letos-pokracuje
http://modernirizeni.ihned.cz/c3-40588220-600000_d-pad-realit-letos-pokracuje
http://modernirizeni.ihned.cz/c1-40748210-stagnace-na-trhu-nemovitosti
http://modernirizeni.ihned.cz/c3-40680550-600000_d-bytu-se-stavi-mene-hlavne-tech-od-developeru
http://modernirizeni.ihned.cz/c3-40680550-600000_d-bytu-se-stavi-mene-hlavne-tech-od-developeru
http://denik.obce.cz/go/clanek.asp?id=204135
http://www.svet-bydleni.cz/finance-a-legislativa/nakup-nemovitosti-ceny-novostaveb-verne-odrazeji-krizi.aspx
http://www.svet-bydleni.cz/finance-a-legislativa/nakup-nemovitosti-ceny-novostaveb-verne-odrazeji-krizi.aspx
http://www.penize.cz/bydleni/16204-kolik-zaplatime-v-budoucnu-za-bydleni
http://www.penize.cz/bydleni/16204-kolik-zaplatime-v-budoucnu-za-bydleni

[29] ANTOS, O.: Jak seoceiiuje nemovitost pii Zddosti o hypotéku, Mé&ses.cz [online]
2011 [cit 2011 — 03-02] dostupné na: http://www.mesec.cz/clanky/jak-se-ocenuje-

nemovitost-pri-zadosti-o-hypoteku/

Literatura

[30] KARFIK, Z., KARFIKOVA M., SPACIL, J., Pozemky a prav, Pravni
predpisy o piidé s komentdiem, 1.vydani, Praha, NAKLADATELSTVI ORAC, s.r.o0.,
2001, 191 s. ISBN 80-86199- 28-2

[31] NEMEC, I., Pozemkové pravo a trh piidy v Ceské republice, 1. vydéani, Praha,
Vyzkumny ustav zemeédélské ekonomiky Praha, 2004, 392 s. ISBN 80-86671-12-7

[32] NEMEC,J., STOLBOVA, M., VRBOVA, E., Cena zemédélské piidy v Ceské

republice v letech 1993 — 2004, 1. Vydani, Praha, Vyzkumny tstav zemédé¢lské
ekonomiky Praha, 2006, 170 s. ISBN 80-86671-25-9

[33] NEMEC, I., STOLBOVA, M., VRBOVA, E., Cena zemédélské piidy v Ceské
republice v letech 1993 — 2004, 1. Vydani, Praha, Vyzkumny tstav zeméd¢lské
ekonomiky Praha, 2006, 170 s. ISBN 80-86671-25-9

[34] KARFIK, Z., KARFIKOVA M., SPACIL, J., Pozemky a pravo, Pravni predpisy
o piidé s komentarem, 1.vydani, Praha, NAKLADATELSTVI ORAC, s.r.0., 2001,
191 s. ISBN 80-86199- 28-2

[35] NEMEC, J., Pozemkové pravo a trh piidy v Ceské republice, 1. vydani, Praha,
Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky Praha, 2004, 392 s. ISBN 80-86671-12-7

[36] HRICAK, L.: Porovndni realitniho trhu v Ceské republice a sousednich
zemich, [online].Vysoké udeni v Praze, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2010, 97 s.,

[citované 2010-12-01]., Dostupné na:

<http://www.vutbr.cz/www base/zav prace soubor verejne.php?file id=3344

9> Diplomova prace

88


http://www.mesec.cz/clanky/jak-se-ocenuje-nemovitost-pri-zadosti-o-hypoteku/
http://www.mesec.cz/clanky/jak-se-ocenuje-nemovitost-pri-zadosti-o-hypoteku/
http://www.vutbr.cz/www_base/zav_prace_soubor_verejne.php?file_id=33449
http://www.vutbr.cz/www_base/zav_prace_soubor_verejne.php?file_id=33449

Oficidalni webové stranky

[37] Portal vefejné spravy Ceské republiky
(http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/6966/place)

[38] http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/701?kam=zakon&c=373/1990
[39] Ministerstvo financi CR (http://www.mfcr.cz/)

[40] Cesky statisticky ufad (http://www.czso.cz/)

[41] Statisticky tGrad SR (http://portal.statistics.sk/)

[42] Ministerstvo pro mistni rozvoj (http://www.mmr.cz/)

[43] Ministerstvo vystavby a regionalniho rozvoja SR

(http://www.build.gov.sk/mvrrsr/)

[44] Cenové Mapy CR (http://www.cenovemapy.cz/CM_540 2002 _SP.html)

[45] Statistika Svycarsko (http://www.bfs.admin.ch/)

[46] Ceska narodni banka (http://www.cnb.cz/cs/)

[47] Ocenovani nemovitosti (http://www.ocenovaninemovitosti.cz/)

[48] Lama, portal o ocefiovani nemovitosti (http://www.la-ma.cz/)

[49] Ministerstvo zahrani¢nich véci (http://www.mzv.cz/)

[50] Narodna banka Slovenska - eurosystem (http://www.nbs.sk/sk/)

[51] Ceny bytov (http://ceny-bytov.tym.sk/)

[52] OECD 50 (http://www.oecd.orq)

Zahranicni literatura

[53] BRAUN, Ulrich, et al. Der Schweizer Immobilienmarkt : Fakten und Trends. In
BRAUN, Ulrich, et al. Der Schweizer Immobilienmarkt [online]. 2. vydani. Ziirich :
CREDIT SUISSE Economic & Policy Consulting, 12.1.2003 [cit. 2011-03-022].
Dostupné z WWW:
<http://www.mieterverband.ch/fileadmin/alle/Dokumente/Statistik_Studien/Immo_Z
ahlen_CS_2003.pdf>. BE / Mat.-Nr. 1511451/2.2003.

89


http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/6966/place
http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/701?kam=zakon&c=373/1990
http://www.mfcr.cz/
http://www.czso.cz/
http://www.build.gov.sk/mvrrsr/
http://www.cenovemapy.cz/CM_540_2002_SP.html
http://www.bfs.admin.ch/
http://www.cnb.cz/cs/
http://www.ocenovaninemovitosti.cz/
http://www.la-ma.cz/
http://www.mzv.cz/
http://www.nbs.sk/sk/
http://ceny-bytov.tym.sk/
http://www.oecd.org/

Piilohy:

Ptiloha €. 1 Nabidka bytu v Ceskych Bud&jovicich, véetné ocenéni v

program Delta-NEM

Ptiloha ¢. 2 Nabidka bytu v KoSicich na Slovensku
Ptiloha ¢. 3 Nabidka bytu v Zurichu ve Svycarsku
Ptiloha ¢. 4 Doklady pottebné k prodeji, prondjmu nemovitosti a doklady,

které je nutné si vyzadat pti koupy nemovitosti

Ptiloha ¢. 5 Devizovy zakon
Ptiloha €. 6 PIna moc k zastupovani pti prodeji nemovitosti
Ptiloha €. 7 Skute¢ny odhad obvyklé ceny od soudniho znalce

90



91



Priloha ¢.1

Prodej bytu 2+1 Ceské Budé&jovice 5
Cena: 1.020.000 K¢

Adresa: Ceské Budéjovice 5 sidl. Sumava
Vlastnictvi: V soukromém viastnictvi
Charakter obce: Velké mésto

Poloha v obci: Sidliste

Stav nemovitosti: Udrzovany piivodni stav
Celkova plocha: 57 m?

Mistnosti: 3

Prodej prostorného panelového bytu 2+1 s balkonem v OV,
ktery se nachazi v zatepleném panelovém domé s vytahem
na sidl. Sumava v C. Bud&jovicich, v blizkosti Multikina
Cinestar a veSkeré ob¢anské vybavenosti.

Podl. plocha bytu je cca 57m2 , nizké naklady na bydleni,
krasny vyhled na Klet’ a Blansky les

nova pl. okna, zatepleni, Byt je standartné vybaven

Klasické bytové jadro, prostorny obyvaci pokoj, velkd kuchyné s jidelnim
koutem, velka komora

http://www.reality-ceske-budejovice.cz/byty/byty-2-1/?id=YRZ28503YRZ-CR-347n



ZNALECKY POSUDEK C. XXX

O cen¢ obvyklé

Objednatel posudku: Ing.
Karel Spalikl
Sumavska
372 75 Ceské Budgjovice
XXX
22.3.2011
Monika Fojtlova

Ucel posudku:
Stanoveni administrativni ceny bytu pro objednatele Ing. Karla Spalika z diivodu zji§téni této hodnoty nemovitosti pro nasledny prodej bytu.

Dle vyhlasky 364/2010 Sb. kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist, (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. , ve znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sh podle stavu ke
dni 22.3.2011 posudek vypracoval :

Monika Fojtlova
Cechova 426
37372 LiSov
777 257 899

Posudek obsahuje Objednateli se pfedava
V Lisov¢ 22.3.2011



ODHAD TRZNI HODNOTY C.XXX

Objednatel posudku: Pan
Karel Spalikl
Sumavska
37275 Ceské Budgjovice
¢. obj.: xxx

ze dne: 22.3.2011
vystavil: Monika Fojtlova

Ucel posudku:
Piiklad ocenéni v programu delta-NEM 5
Stanoveni administrativni ceny bytu pro objednatele Ing. Karla Spalika z divodu zjisténi této hodnoty nemovitosti pro nasledny prodej bytu.

Dle vyhlasky 364/2010 Sb. kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich piedpist, (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. , ve znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sb podle stavu ke
dni 22.3.2011 posudek vypracoval :

Podle stavu ke dni 22. 3. 2011 posudek vypracoval: Monika Fojtlova,
Cechova 426
37372 Lisov
777 257 899

Posudek obsahuje 9 stran. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

LiSov, 23. 3. 2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

2. Informace o nemovitosti
Prodej bytu 2+1 Ceské Budéjovice 5
Cena: 1.020.000 K¢
Adresa: Ceské Budéjovice 5 sidl. Sumava
Vlastnictvi: V soukromeém viastnictvi
Charakter obce: Velké mésto
Poloha v obci: Sidliste
Stav nemovitosti: Udrzovany pivodni stav
Celkova plocha: 57 m?

Mistnosti: 3

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 22. 3. 2011 za pfitomnosti majitele.



4. Podklady pro vypracovani posudku

XXX

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

XXX
6. Dokumentace a skuteénost

7. Celkovy popis nemovitosti

Prodej prostorného panelového bytu 2+1 s balkonem v OV, ktery se nachazi v zatepleném panelovém domé s vytahem na sidl. Sumava v C.
Budg¢jovicich, v blizkosti Multikina Cinestar a veskeré obcanské vybavenosti. Podl. plocha bytu je cca 57m2 , nizké naklady na bydleni, krasny vyhled na
Klet” a Blansky les. Nova pl. okna, zatepleni. Byt je standartné vybaven. Klasické bytové jadro, prostorny obyvaci pokoj, velka kuchyné s jidelnim koutem,
velka komora.

8. Obsah posudku
BYT 2+1 V CESKYCH BUDEJOVICICH V CR

a) Byt
1) Byt

b)  Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

POPIS A UMISTENI OBJEKTU, VYMERA, HODNOCEN{ A OCENEN{

PODKLADY PRO STANOVENI KOEFICIENTU Kp:

Okres: Ceské Budgjovice

Obec: Ceské Budgjovice 2, Ceské Budgjovice 3

POPISY OBJEKTU

a) Byt

1) Byt
Prostorny panelovy bytu 2+1 s balkonem v OV, ktery se nachazi v zatepleném panelovém domé s vytahem na sidl. Sumava v C. Bud&jovicich, v blizkosti
Multikina Cinestar a veSkeré obcanské vybavenosti.Podl. plocha bytu je cca 57m2 , nizké naklady na bydleni, krasny vyhled na Klet' a Blansky les. Nova
plastova okna, zatepleni, Byt je standartné vybaven. Klasické bytové jadro, prostorny obyvaci pokoj, velka kuchyné s jidelnim koutem, velka komora



OCENENT{

a) Byt
a.l) Vyhlaska 364/2010 Sb.
all) Byt-§25 )
PODLAHOVE PLOCHY BYTU (PP):
Obyvaci pokoj 17,00 m?
pokoj + 15,00 m?
kuchyné + 9,00 m?
koupelna s WC + 8,00 m?
komora + 3,00 m?
chodba + 5,00 m*
Podlahové plochy bytu — celkem: = 57,00 m?

URCENI ZAKLADNI CENY ZA M2 DLE PRILOHY C. 19, TABULKY C. 1:
Kraj: JihoCesky

Obec: Ceské Budgjovice 2, Ceské Budé&jovice 3
Pocet obyvatel: 94 865
Indexovana prim. cena (IPC): 25956,— K&/m?

TRH S NEMOVITOSTMI: PRILOHA C. 18A, TABULKA C. 1



Popis znaku Hodnoceni znaku T;

1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu Il. Poptavka niz$i nez nabidka -0,05
S nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Il. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahti na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu  (Ir=1+ (1 Ti): 0,950
i=1

POLOHA NEMOVITOSTI: PRILOHA C. 18A, TABULKA C. 6

Nemovitost v Ceskych Budgjovicich, s veskerou obéanskou vybavenosti a piistupnosti MHD.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti 1. Souvisle zastavéné tizemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasi, I. Nepreferované 0,00
okresu
3 Okolni zastavba a zivotni prosttedi  Ill. Pfevazujici objekty pro bydleni 0,00
4 Dopravni spojeni I11. Vyborna dostupnost centra obce, centrum 0,02

obce, vyborné dopravni spojeni



5 Parkovaci mozZnosti v okoli Il. Omezené 0,00

nemovitosti
6 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu I11. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
8
Index polohy  (Io=1+ 1 Pi): 1,020
i=1
KONSTRUKCE A VYBAVENI NEMOVITOSTI: PRILOHA C. 19, TABULKA C. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku \"
1 Typ stavby I11. Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spolecné casti domu I. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 Prislusenstvi domu I1. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé 1. 2.- 4. NP s vytahem 0,05
5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni svétové strany - ¢aste¢ny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni pfislusenstvi bytu Il. Ptislusenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo byt -0,10

nebo umakartové bytové jadro



7 Dalsi vybaveni bytu a prostory I. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,03
uzivané spolu s bytem
8 Vytapéni bytu I11. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené I1l. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav Il. Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,05
" Kategorie stavby: B - staii od 20 do 30 let véetné
Hodnota koeficientu (S) pro tpravu V: 0,9
9
Index konstrukce a vybaveni  (Iy = (1 + (1 Vi) x Vio): 0,860
i=1
Index cenového porovnani (I =17 x Ip * I\)): 0,950 x 1,020 x 0,860 = 0,833
Cena upravena (CU = IPC x I): 25956,— x 0,833 — 21 621,35 K&/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 57,00 x 21 621,35 = 1232 416,95 K¢
Byt — zjisténa cena: 1232 416,95 Ké

10



b) Ocenéni porovnavaci metodou

Zdény byt 2+1 v osobnim vlastnictvi po celkové rekonstrukci v centru Ceskych Budgjovic. Byt se nachazi v poslednim étvrtém patie cihlového ¢inzovniho
domu (diim je bez vytahu). Velikost bytu je 68 m2. Je zde balkon. Sklada se z chodby, koupelny s WC, obyvaciho pokoje, loznice, kuchyné a jidelniho koutu.
V byté jsou nové podlahy-parkety, dlazba a linoleum. Nova a udrzovana kuchynska linka. Nové elektrické rozvody, stoupacky, plastova okna. Byt je slunny a
ptestoze lezi v centru je zde klid. Malé ndklady na byt 3000,- K¢ vcetné energii. K bytu nalezi sklep. Spole¢né prostory-kocarkdrna, kolarna prosly téz
rekonstrukci. Je planovana renovace chodeb a schodisté a poté i fasady. K bytu patii i travnaty porost za domem, ktery je spolecnym majetkem majiteld bytu.
Parkovat se da bez problému pred domem. Veskera obCanska vybavenost. Potraviny 30 m od domu, zimni stadion 100 m, 10 min pésky na nameésti.
http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+1/ceske-budejovice-komenskeho/2257303

Prodej druZstevniho bytu 2+1 v 5. p. s balkonem o CP 62 m2. V byté provedeny drobné tipravy, jinak piivodni udrzovany stav. Dim prosel rekonstrukci
(zatepleni, plastovd okna). V dom&€ vytah. Nizké naklady na bydleni. Velmi klidna lokalita.  Bezproblémové parkovani.
http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+1/ceske-budejovice/2179537

Prostorny zdény byt 2+1 s péknym vyhledem na Lipno. Byt se nachazi na druhém nadzemnim podlazi ve star§im zdéném domé se zahradou. Byt je v
puvodnim udrzovaném stavu. Celkova plocha bytu €ini cca 80 m2, k bytu nalezi také sklep o rozloze cca 30 m2. Ve sklepé se nachazi kotel na tuha paliva,
kterym se byt vytapi. Za domem je k dispozici spole¢na zahrada. V domé jsou celkem 4 bytové jednotky. Dim se nachazi na velmi klidném misté nad
naméstim. Byt je vhodny jak k trvalému bydleni, tak k rekreaci. V Horni Plané je dostupna veskera obcanska vybavenost.

SEZNAM POROVNAVANYCH OBJEKTU:

zdény byt CB
Vychozi cena (VC): 1890 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 byt 2+1
Kmista: 1,00
Kopotrebeni: 1,25
Kyybav.: 1,25

11



Kptistupnsti- 1,00
Kparkovani- 1,00
K\ytan: 0,65
Klastnictyi’ 1,00
Jednotkova cena (JC): 1919 531,25 K¢
Véha (V): 1,0
druZstevni byt CB
Vychozi cena (VC): 1175000~ K¢
Mnozstvi (M): 1,00 byt 2+1
Kimista: 1,00
Kopotiebeni: 0,85
Kyybav.: 1,00
Kptistupnsti- 0,85
Kparkovani- 1,00
Kyytan: 0,85
Kitastnictvi: 0,65
Jednotkova cena (JC): 469 037,97 K¢

12



Vaha (V): 1,0
zdény byt 2+1 Horni Plana
Vychozi cena (VC): 370000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 byt 2+1
Kmista: 0,65
Kopotiebeni: 0,85
Kyybav.: 1,00
K ptistupnsti- 0,85
Koparkovani: 1,25
Kytan: 1,00
Kiastnictvi- 1,00
Jednotkova cena (JC): 217 201,56 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JIC= (VC / M) x (Kmista x Kopoti’ebem’ x Kvybav. X Kpfistupnsti x Kparkovz’lni X Kvytah x Kvlasmictvi)

Minimalni jednotkova cena za byt 2+1: 217 201,56 K¢

Primérna jednotkova cena za byt 2+1 (L1 JC x V) / [ V): 868 590,26 K¢

13



Maximalni jednotkova cena za byt 2+1: 1919 531,25 K¢

STANOVENI POROVNAVACIi HODNOTY:

Stanovena jednotkova cena za byt 2+1: 868 590,26 K¢
MnozZstvi: X 1,00 byt 2+1
Porovnavaci hodnota: = 868 590,— K¢

14



C. Rekapitulace

Byt je z dobrou pfistupnosti, zrekonstruovany, v Ceskych Budé&jovicich (okresni mésto). Nachazi se na sidliiti,které jiz nejsou tak vyhledavana

Cena byt podle cenového piedpisu 1232420~ K¢&

Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem 868 590,— K¢

Obvykla (obecn4, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
1000 000,- Ké¢&

Cena slovy: jedenmilion K¢

15



D. Seznam p¥iloh - inzerce bytu s fotodokumentaci
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Priloha ¢. 2

Prodej bytu 2+1, Nad Jazerom, Kosice, Slovensko
Cena: 1626 804 K¢

Stat: Slovensko

Okres: Kosice IV - Nad Jazerom

Meésto: Kosice - mestska cast Nad jazerom
Ulice: Ladozska

Vlastnictvi: osobni

Druh: Byt 2+1

Celkova plocha: 50m?

Pocet mistnosti 2

Prodej prostorného panelového bytu 2+1,
ktery se nachazi v zatepleném panelovém domée

s vytahem na sidl. Nad jazerom v KoSicich

v blizkosti veskeré obCanské vybavenosti.

Podl. plocha bytu je cca 50m2 ,

nova pl. okna, zatepleni,

Byt je standartné vybaven

Obyvaci pokoj, loznice, kuchyné a koupelna oddélené s toaletou
http://www.reality-slovensko.cz/byty/byt-2-1-na-prodej-kosice-mestska-cast-nad-jazerom-nad-jazerom-byt-2-1-prodej-nad-jazerom-kosice-slovensko-43040
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Priloha ¢. 3

Prodej bytu 2+1, Zurich, Svycarsko
Cena: 17 150 000 K¢
Stat: Switzerland
Okres: Zurich Region
Meésto: Zurich 11
Ulice: Inland

Vlastnictvi: osobni
Druh: Byt 2+1
Celkova plocha: 85 m?
Pocet mistnosti 3

Na prodej moderni, tichy, nové zrekonstruovany 3 pokojovy byt

ve mésté Curych, ktery se nachazi v centru.

Obklopen fantastickou piirodou a jen 8 minut jizdy na letisté.
Veskeré ob¢anské vybaveni, véetné nakupovani, MHD, 1ékaf 1, kryty bazén (nejvétsi ve mésté) a
mistnich $kol jsou, je vzdalené méné nez 5 minut. Dobry design. Mate-li vystoupit z davu a mate radi
neobvyklé? To je piesné to, co hledate! Pro dobry design musite mit dusi. Tento moderni a stylovy 3 pokojovy byt se nachazi v 1. patie.

Nabizi vSe, po ¢em vase srdce touzi: interiér byl laskyplné promyslen do posledniho detailu. Dejte sviij novy osobni styl, téste se na vzrusujici kombinaci
ptirodnich materialt jako je dfevo, kamen a sklo! Prostorny obyvaci pokoj, jidelni kout s tvrdych podlah vas ohromi! Spousta svétla, diky st€drému osvétleni
poskytuje vynikajici Groven a kvalitu zivota. Kuchyn neponechava nic t otevieného a koupelna ma vysokou troven rozvoje. Vrcholem je terasa (8m2) s
vyhledem na les. Garaze je mozné dokoupit za pouhych 490 000 K¢.

http://www.search-villas.com/s/CH2348632/sale-2~site~1~c~y~sess~355151879.htm
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Priloha & 4
DEVIZOVY ZAKON

Cast devizového zakona ve znéni: 159/2000 Sb., 362/2000 Sb., 482/2001 Sb.,
126/2002 Sb., 257/2004 Sh., 354/2004 Sb., 444/2005 Sb., 254/2008 Sb.,
285/2009 Sb,

vztahujici se k prodeji nemovitosti cizinctim na izemi Ceské republiky.

Pro ucely tohoto zékona se rozumi

a) tuzemskem tGzemi Ceské republiky,

b) tuzemcem fyzickd osoba s trvalym pobyteml) v tuzemsku nebo pravnicka
osoba se sidlem? v tuzemsku,

¢) cizozemcem fyzickd nebo pravnicka osoba neuvedena v pismenu b)

§ 17
Nabyvani nemovitosti v tuzemsku
(1) Pozemky, které tvoti zeméd¢€lsky ptidni fond nebo do néj nalezi'® a pozemky
uréené k pInéni funkei lesa™,(dle jen "zem&dslsky pozemek") mohou nabyvat

a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu c),

b) cizozemci s ¢eskym stiatnim obcanstvim,

¢) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro statniho ptislusnika ¢lenského statu
Evropskych spoleéenstvi,lz) pokud jsou evidovani v evidenci zeméd¢lskych
podnikatelii u pfislusného obecniho uradu obce s rozsitenou plisobnosti v tuzemsku
podle zvlastniho zakona,™ a jejichz trvaly pobyt je alesponi 3 roky,

d) ostatni cizozemci pouze 1. dédénim,
2. pro diplomatické zastoupeni stitu za podminky
vzajemnosti,
3. do spole¢ného jméni manzeld, z nichZ pouze jeden je
¢eskym statnim obanem nebo tuzemcem,
4. od ptfibuzného v tadé piimé, sourozence nebo
manzela,
5. vyménou za jiny zemédélsky pozemek v tuzemsku,
jehoz cena 7zjiSténd podle zvlaStniho pravniho
predpisul3a) nepifevysuje cenu ptvodniho
zem&délského pozemku zjisténou podle zvlastniho
pravniho piedpisu,13a)
6. na zaklad¢ ptedkupniho prava z titulu podilového
spoluvlastnictvi,
7. jde-li o zemédélsky pozemek, ktery tvofi jeden
funk¢ni celek s nemovitou stavbou v jejich vlastnictvi,
nebo
8. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zékon.**”
(2) Dalsi, v odstavci 1 neuvedené nemovitosti, mohou nabyvat
a) tuzemci,: Zakon ¢. 135/1982 Sb., o hlaseni a evidenci pobytu ob&and.

b) cizozemci s Ceskym statnim obcanstvim,
19



¢) cizozemci s prukazem o povoleni k pobytu pro statniho piislusnika ¢lenského statu
Evropskych spolecenstvi?
d) cizozemci - pravnické osoby, které umisti v tuzemsku podnik nebo organiza¢ni slozku
podniku a jsou opravnény v tuzemsku podnikat,13c)
e) ostatni cizozemci pouze 1. dédénim,
2. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky
vzajemnosti,
3. do spolecného jméni manzeld, z nichz pouze jeden je
¢eskym statnim obCanem nebo tuzemcem,
4. od ptibuzného v fadé pfimé, sourozence nebo manzela,
5. vyménou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiz cena
zjisténd  podle  zvlaStniho  pravniho  ptedpisuiza)
nepfevySuje cenu puvodni nemovitosti zjiSténou podle
zvlastniho pravniho predpisu,13a)
6. na zakladé predkupniho prava z titulu podilového
spoluvlastnictvi,
7. vystavbou na vlastnim pozemku,
8. jde-li o pozemek, ktery tvofi jeden funkéni celek s
nemovitou stavbou v jejich vlastnictvi, nebo
9. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon.13b)

1) Zékon ¢. 135/1982 Sb., o hlaseni a evidenci pobytu obc¢ani.

Zakon ¢&. 123/1992 Sb., o pobytu cizincti na izemi Ceské a Slovenské Federativni Republiky, ve znéni
zakona €. 190/1994 Sb.

2)§ 2 odst. 3 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.

2 Hlava IVa dily 1 a 2 zékona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincti na izemi Ceské republiky a 0 zméné
nékterych zakond, ve znéni zakona ¢. 217/2002 Sb. a zakona ¢. 222/2003 Sb.

) § 2f zédkona €. 252/1997 Sb., o zeméd¢lstvi, ve znéni zakona ¢. 85/2004 Sb.
138 7akon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zékon o ocenovani

majetku), ve znéni zékona ¢. 121/2000 Sb.

13b) Naptiklad zakon &. 403/1990 Sb., o zmirn&ni nasledki nékterych majetkovych kiivd, ve znéni

pozdéjsich predpisi, zakon ¢. 427/1990 Sb., o pievodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné
pravnické nebo fyzické osoby, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 92/1991 Sb., o podminkach
prevodu majetku statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich predpisa.

13% § 21 obchodniho zékoniku.
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Priloha ¢.5

Doklady potiebné k prodeji, pronajmu nemovitosti a doklady, které
je nutné si vyzadat pri koupi nemovitosti

Zakladni, nutné doklady:

Nabyvaci titul

Vypis z katastru nemovitosti

Znalecky posudek
Dalsi doklady, které charakterizuji kupovanou nemovitost.

Nabyvaci listina

Nabyvaci listinou mtize byt kupni smlouva, rozhodnuti o dédictvi, dohoda o vydani
véci, darovaci smlouva, sménna smlouva, rozhodnuti soudu o vyporadani SJM, dohoda o
vyporadani SJM, rozhodnuti o ptiklepu, restitu¢ni rozhodnuti, rozhodnuti o scelovani /
déleni pozemki apod.

Nabyvacim titulem je vZdy dokument, ktery pravomocné osvédcuje nabyti
vlastnictvi k nemovitosti, a to v zavislosti na zptsobu jeho nabyvani. Na listinu je odkaz v
¢asti LV pod ¢islem jednacim.

Pokud do prodeje zasahuje realitni kancelar, pak je nutny original listiny, ze kterého
si realitni kancelaf vyhotovi kopii.

Vypis z katastru nemovitosti

Dalsim dulezitym dokladem je vypis z katastru nemovitosti, ktery by nemél byt
star$i dvou mésict. V soucasné dob¢ se vsak doporucuje vypis co nejcerstvéjsi, nebot’ se
mnozi ptipady, ze je nemovitost prodana v kratké dobé nékolikrat, a ptivodni majitelé, se
prokazuji vypisem, ktery je sice star pouhé tfi mésice, nicméné nemovitost za tu dobu jiz
zménila majitele. Ze strany realitni kancelafe by mél byt samoziejmosti k ovéfeni platnosti
ptedlozeného vypisu z KN.

Znalecky posudek a katastralni mapa

Dale se obvykle pozaduje od klienta platny znalecky posudek a snimek
z pozemkové nebo katastralni mapy. Jsou to vSak doklady, které kancelat na pozadani
klienta zajisti.

Dalsi doklady

Po klientovi od relitni kancelare mize byt dale pozadovano predlozeni jesté dalSich
dokumentt, nebot’ kazdy ptipad je nutné posuzovat individualné.

Dale se porizuje se fotodokumentace, ptip. videozaznam. U pfislusného stavebniho
ufadu se proveii mozné alternativni vyuziti nemovitosti ¢i volného pozemku.

e Velmi vhodné je predlozit projektovou dokumentaci, je-li k disposici. V pfipadg,
ze neni, postaci alespon zaméteni (tyka se starSich nemovitosti).

e Pokud byla nemovitost piestavovana nebo byla realizovana pfistavba, je pozadovano
piedloZeni kolauda¢niho rozhodnuti, pfip. jiny titul, na jehoz zaklad¢ je stavba
povolena k uzivani.

e Zejména u stavebnich pozemku je dulezity stav inZzenyrskych siti tzn. kde jsou
vedeny a za jakych podminek se na né 1ze pfipojit.

e Opét zejména u stavebnich pozemki je duleZitym podkladem platny iizemni plan
obce, nebo vyjadieni obce k vystavbé.
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Priloha ¢. 6
Ukazkovy vzor:

PIna moc k zastupovani pri prodeji nemovitosti

Ja, nize podepsany .......... , narozen .............. , trvale bytem na adrese ..........ccccceeveenee. ,
udéluji timto plnou moc a zmocnuji pana .................. , narozeného ............... bytem na
adrese ................. , aby mne zastupoval pii sjednavani prodeje a prodeji nemovitosti
sidlici na adrese ...........cccceuvennee. ,zapsané na LV €. ............... u katastralniho ufadu v
.................... , katastralni Gzemi ................. .

Tato plnd moc je udé€lena pro uzavieni jak kupni smlouvy se zdjemcem, dale pro
inkaso - ptevzeti kupni ceny, ktera nesmi byt nizsi nez .................... K¢, tak i pro
podepisovani ufednich listin.

PIna moc je udélena i pro veskeré dalsi ukony potiebné pii jednani s Katastralnim
ufadem a to v plném rozsahu (ve vSech vécech zapisovanych skute¢nosti) do
prislusného Listu vlastnictvi €. ...............

PIna moc zanik4 dnem prodeje pfedmétné nemovitosti a zapisem prodeje do katastru
nemovitosti.

Datum a misto: .................. Podpis: ..o
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ODHAD OBVYKLE CENY ¢&. 1663-37-2001

nemovitosti - rodinného domu s piisluSenstvim, garazi a pozemky v kat.uz. a obci LiSov a rybarské
boudy s pozemkem v kat.iz. a obci Novosedly nad Nezarkou

Cechova 425/65
373 72 Lisov

Uéel odhadu: Projednani dédictvi po -
' zemi. dne 19.1.2011, posl. bytem Cechova 425/65,
LiSov, vedené u JUDr Blanky Vosatkové, notaiky
v Ceskych Budg&jovicich pod &.j. 54D 190/2011

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona & 121/2000 Sb., ¢ 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb. a & 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a ¢&. 364/2010 Sb. podle stavu ke
dni 19.1.2011 odhad vypracoval:

Ing. Jan Balej
J. Opletala 27
370 12 Ceské Bud¢€jovice

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 14 stran textu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budé&jovicich 11.3.2011
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2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7.3.2011 za pritomnosti objednatelky
posudku.

3. Podklady pro vypracovani posudku

1. Vypisy z katastru nemovitosti ¢. 214, 1284 a 1683 pro kat.uz. LiSov a &.624 pro kat.uz.
Novosedly nad NeZarkou, vydané Katastralnim titadem v Ceskych Bud&jovicich dne 8.2.2011

2. Informace a udaje, ziskané od objednatelky posudku

3. Informace a udaje, ziskané pfi mistnim Setfeni

4. Vlastnické a evidenéni tidaje

1) Nemovitost na LV €. 214 v Lisové je v plném vlatsnictvi zlstavitele.

2) Nemovitosti na LV ¢. 1284 v LiSov€ jsou v 1/2 podilovém vlastnictvi zlistavitele a v 1/2
vlastnictvi SJM jeho dcery pi hany Hlasové a jejiho manzela Milana Hlase.

3) Nemovitost na LV €. 1683 v LiSové je ve spoluvlastnictvi SIM zlstavitele a jeho manzelky,
objednatelky odhadu pi Hany Fojtlové.

4) Nemovitosti na LV ¢. 624 v Novosedlech nad NeZarkou jsou v pIném vlastnictvi zlstavitele.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenlovanymi nemovitostmi jsou :

1) Rodinny dim &p. 425 v Cechovd ulici s prislugenstvim, gardzi a pozemky v kat.iz. a obci
LiSov/LV €. 1284. Diim byl postaven jako dvoupodlazni, 4ste¢né podsklepeny, v uliéni fadé jako
fadovy v roce 1908 (stafi 103 rokit). Od data postaveni byly na domé& k datu ocenéni provedené
nutné opravy konstrukei kratkodobé Zivotnosti, jako plastova okna, typové dvete, kotel na dievo a
uhli v&etné rozvodi UT a radiatort, déle rozvodt SV a TUV s ohfevem boilerem a somaly, rozvod
elektfiny,a elektricky sporak.

Stavebné technicky diim odpovida stafi, je to ziejmé predevsim na nefunkénich hydroizolacich a
tedy opadané spodni ¢asti vn&jsich a pfedevdim vnitfnich omitek ve sklep&. Omitky jsou proto
Stukové z ditvodu divodu jejich Casté obnovy, kterd musi byt pokud mozno levna.

Za domem smérem od silnice, pfistupna prijezdem v domé, je postavena dievénd, dvakrat obita
gardZ s pultovou stfechou, beze stropu, krytou vinitymi asbestocementovymi deskami. Stafi garaze
je 45 roku.

Dim je postaven na stavebnim pozemku, na ktery navazuje zahrada/LV ¢&. 214 a ostatni
plocha/LV ¢.1683, osédzené nékolika star§imi ovocnymi dievinami.

2) Rybérskd bouda s pozemkem v kat.iz. a obci Novosedly nad Nezarkouw/LV &. 624. Jde o
dievénou, jednou obitou, prkennou chatku, postavenou jako rybarska bouda, se sedlovou stiechou,
krytou pasy IPA bez klempitskych konstrukci, bez vytapéni, socidlu a zasobovani pitmou vodou,
ktera se dovazi balend. Chatka byla postavena v roce 1955 (stafi 56 roki). Pozemek pod chatkou
neni oplocen a je zatravnén.

Poznamka k urceni obvyklé ceny : Odhad této ceny musi byt podle nazoru znalce podloZen
vypoétem zjiSténé ceny podle zdkonné vyhliaSky o ocefiovani nemovitosti a teprve s touto
cenou lze porovnavat stav na trhu s nemovitostmi, jak se projevuje nap¥. v nabidkach
realitnich kancelari.

6. Obsah posudku

Rodinny dum s pfislusenstvim, garazi a pozemky v kat.Gz. a obci
LiSov/LV ¢. 1284

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a;) Rodinny diim ¢p. 425



ay) Garaz
b) Venkovni tipravy

b1) Venk. upravy zjednoduSenym zptisobem
c) Porosty

c1) Ovocné dfeviny
d) Pozemky

d;) Stavebni pozemek

Pozemek zahrada v kat.tGz. a obci LiSov/LV é. 214

a) Pozemky
a;) Zahrada

Pozemek manipulaéni plocha v kat.(z. a obci LiSov/LV &. 1683

a) Pozemky
a;) Pozemek ostani plocha

Rybafska bouda s pozemkem v kat.iz. a obci Novosedly nad
Nezarkou/LV €. 624

a) Ocenéni porovnavacim zpusobem
a;) Prkenna rybarska bouda

b) Pozemky
b;) Stavebni pozemek a ostatni plocha

B. Posudek

Popis objekti, viméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb. a & 364/2010 Sb. kterou se provadgji
nckterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

Rodinny dum s pfisluSenstvim, garazi a pozemky v kat.Gz. a obci
LiSov/LV ¢. 1284

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny dum ¢&p. 425 - § 26a

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Jihocesky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 103 rokt

Indexovana primérné cena IPC (ptiloha &. 20a): 3 711,- K&/m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi:
1.PP: 10,1%5,8 - 58,58 m”

1.NP: 13,27%9,35 124,07 m?
2.NP: 13,27%9,35 = 124,07 m?
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zastfeSeni: 13,27%9,35 &= 124,07 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 58,58 m* 1,88 m
1.NP: 124,07 m* 3,40 m
2.NP: 124,07 m* 2,60 m
zastfeSeni: 124,07 m? 2,00 m

Obestavény prostor:

1.PP: (10,1*5,8)*(1,88) = 110,13 m’
1.NP: (13,27%9,35)*(3,40) = 421,85 m’
2.NP: (13,27%9,35)*(2,60) = 322,59 m’
zastfesent: (13,27%9,35)*(2,00)/2 = 124,07 m®
Obestaveny prostor — celkem: = 978,64 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 124,07 m’
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 430,80 m*

Podlaznost ZP/ZP1 = 3,47

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni°

Nizevznaku = | e
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do polovmy zastavene I
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - Dvojdomek, diim fadovy 11 -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 I 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD 11 0,00
do zZumpy nebo septiku
6. Zpiisob vytapéni stavby - Ustredni, etizové, dalkové 111 0,00
7. Z4Kl. prisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Minimalniho rozsahu 11 -0,03
10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo II 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem I11 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu 11 -0,05
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou I 1,05
Koeficient pro stari 103 let: 0,60
12
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vi * 0,60 =0,580
i=1
Index polohy:
Nazevznaku © 00 o0 no ' Z TP
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu 1 0,00
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2. Utady v obci - obecni uiad, popi. mestsky Urad se stavebnim titadem nebo 11 0,02
banka nebo policie nebo posta

3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova tizemi obce 11 -0,01

4. Okolni z&stavba a zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni 111 0,00

5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zakladni sit’ obchodt a II 0,00
sluzeb, pohostinské a popripadé kulturni zafizeni

6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zékladni $kola nebo sportovni I 0,00
zatizeni, pfirodni sportovisté

7. Zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost II 0,00
zdravotnické péce

8. Verejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s I -0,03
maximalné Ctyimi pravidelnymi dennimi spoji

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovidéa priméru v kraji 11 0,00

11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00

12. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi 11 0,00

12

Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 0,980
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niz$i nez I -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) | 1l 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3

Index trhu It = (1 + 2. T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,580 * 0,980 * 0,950 = 0,540

Ocenéni: .

Cena upravend CU = IPC * 1 =3 711,- K&/m® * 0,540 =2 003,94 K&/m’

Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP =CU * OP =2 003,94 K&/m® * 978,64 m’> = 1 961 135,84 K&

Rodinny dim ¢p. 425 - zjistén4a cena = 1961 135,84 K¢

ay) Garaz - § 24

Zatridéni pro potifeby ocenéni:

Typ objektu: Garaz
Poloha objektu: Jihocesky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Staii stavby: 45 rokt

Indexované primérna cena IPC (piiloha &. 18): 1 864,- K&/m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 2:8%5 8 = 16,24 m*
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- -

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 16,24 m” 2,20 m

Obestavény prostor:

1.NP: (2,8%5,8)*(2,20) = 35,73 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 35,73 m’
Podlaznost:

Zastavénd plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=16,24 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 16,24 m*

Podlaznost ZP/ZP1 =1,00

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index Vybavem

Nazev znaku : B v

0. Typ stavby - SV1sle konstrukce kovove — plechové, s plochou strechou nebo I typ C
krovem neumoziiujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby - fadova 1 -0,01

2. Konstrukee - kovova konstrukce oplasténa nebo obvod. stény tl do 15 cm - I -0,10
Dreveénd obostranné obijena.

3. Technické vybaveni - bez vybaveni [ -0,05

4. Piisluenstvi - venkovni tipravy - bez prislusenstvi 11 -0,01

5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1T 0,00

6. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou I 1,05

Koeficient pro staii 45 let: 0,80

5

Index vybaveni Iy = (1 + 2. V;) * Vs * 0,80 = 0,697
i=1

Index polohy:

Nazev znaku Ll T
1. Poloha v obci - na okray souv1sle zastaveneho Uzemi obce II -0,05
2. Dopravni dostupnost - nejbliz§i zastdvka hromadné dopravy ve vzdalenosti | II 0,00

do 300 m véetné
3. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli 11 0,00
4. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
5. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii I 0,00
5

Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,950
i=1

Index trhu s nemovntostml

Ndzev znaku e il i ,

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemov1tostm1 - poptéavka je vyrazne I -0,10

niz8i nez nabidka - Ke garazi neni volny ptijezd, kromé prijjezdu
rodinného domu.

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) | 11 0,00

3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu I1 0,00




3

Index trhu It = (1 + 2. T} ) = 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,697 * 0,950 * 0,900 = 0,596

Ocenéni:

Cena upravend CU=1IPC * [ = | 864,- K&/m? * 0,596 =1 110,94 K&/m®
Cena zji$ténd porovnavacim zplisobem

CP=CU * OP =1 110,94 K&/m® * 35,73 m> = 39 693,89 K&

Garaz - zjisténa cena = 39 693,89 K¢
b) Venkovni upravy

b;) Venk. upravy zjednodusenym zpisobem - § 10

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem procentem z ceny stavby

Stanovené procento z ceny staveb: 2,00 %

Stanovena cena staveb: 2 000 830,00 K¢

Ocenéni:

Cena staveb celkem: ' 2 000 830,00
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0200
Venk. upravy zjednoduSenym zpiisobem - zji§tén4a cena = 40 016,60 K¢

c) Porosty

¢1) Ovocné dreviny

Ovocené direviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 42

Celkova cena pozemku: 32 300,58
Celkové vyméra pozemku: m” 615
Celkova pokryvnd plocha trvalych porosti: m” 320
Cena pokryvné plochy porosti: K¢ 16 806,81
Cena ovocnych dfevin je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy | * 0,045
porostu:

Cena ovocnych dievin a ostatni vinné révy: e = 756,31
Ovocné dieviny - zjiSténa cena = 756,31 K¢
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d) Pozemky

d;) Stavebni pozemek - § 27 - § 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

stavebni pozemek

Soug

Uprava ceny — prlléhé”é. 2h1 :

2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu

Uprava ceny celkem |

+ 1564,38

Koeﬁ01ent prodejnostl K, (pril. €. 39 - dle obce a ucelu uziti):

* 0,750

Koeﬁment zmény cen staveb K (p 38 dle hlavni stavby):

* 2,1130

Stavebni pozemek - zji§téna cena

Pozemek zahrada v kat.Gz. a obci LiSov/LV é. 214

a) Pozemky

a;) Zahrada - 8§27-8§ 32

Pozemek zahrady nebo ostatm plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
Zékladni cena = 57,94 K&/m?.

= 35 451,86 K¢

3227258

Uprava ceny - priloha ¢. 21:

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu

+ 3 227,26

Uprava ceny celkem 7 |

Uﬁrava ceny dle § 28 odst. 5:

€. 39 - dle obce a ﬁéelu uiitl’)'

Koeﬁ01ent prodejnosti K, (ptil

Zahrada - zjiSténa cena

31

= 41 148,35 K¢
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Pozemek manipulacni plocha v kat.(z. a obci LiSov/LV &. 1683

a) Pozemky

a;) Pozemek ostani plocha - § 27 - § 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 4:
Zakladni cena = cena dle § 28 odst. 1 pism. a) az 1) * 0,5 = 57,94 * 0,5 = 28,97 K&/m>.

79449 |

168026

[jpfava ceny - pﬁlohaié 21
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem ]

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a GiCelu uZiti):
Koeficient zmény cen staveb K. (pr11 ¢. 38 dle hla n1 stavby) \ )
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 4 - celk e

Pozemek ostani plocha - zjiSténa cena _ = S 355,95 K¢

Rybairska bouda s pozemkem v kat.lz. a obci Novosedly nad
Nezarkou/LV ¢. 624

a) Porovnavaci hodnota

a;) Prkenna rybarska bouda - § 26

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Chata
Poloha objektu: JihocCesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 56 rokt

Indexovand primérné cena IPC (piiloha &. 20): 3 737,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 2,5%4,0 = 10,00 m”
zastreSeni: 2,5%4.0 = 10,00 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 10,00 m” 2,10 m

zastreSeni: 10,00 m> 2,00 m



Obestavény prostor:

LNP: (2,5*%4,0)*(2,10) = 21,00 m®
zastfedent: (2,5%4,0)*(2,00)/2 = 10,00 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 31,00 m’

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nézey znaku | = = ,,

0. Typ stavby - Nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny zastavéné [ typ I
plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné plochy 1.NP

1. Druh stavby - Zahradkai'ské chata I 0,02

2. Svislé konstrukce - Dievéné jednostranné obijené I -0,05

3. StreSni konstrukce - Plocha stfecha nebo krov umoziiujici zfizeni podkrovi] I 0,00
(nevyuzito)

4. Napojeni stavby na sité - Zadné napojeni nebo pouze vlastni zdroj el. I -0,06
energie

5. Vybaveni - Bez zakl. piislusenstvi I -0,10

6. Vytapéni stavby - Bez vytapéni I -0,06

7. PrisluSenstvi stavby (venk. tpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 v¢.) - I -0,08
Snizujici hodnotu stavby

8. Vymeéra pozemku uzivané se stavbou - Nad 400 m2 111 0,03

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu I -0,15

10. Stavebné - technicky stav - Stavba ve Spatném stavu — (nutna \Y4 0,40
rekonstrukce i konstrukcei dlouhodobé Zivotnosti) :

Koe

ficient pro stafi 56 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2. V;) * Vio *0,70 = 0,154
i=1

Index polohy:
1. Zivotni prostiedi a atraktivita okoli - vhodna k rekreaci 11 0,00
2. Piirodni lokalita - les nebo vodni plocha je v misté (dochazkova 11 0,00

vzdalenost)
3. Poloha v zastavbé - bez vlivu, samoty I 0,00
4. Dopravni dostupnost - problematicky piijezd k hranici pozemku I -0,01
5. Hromadnd doprava - Spatna dostupnost 1 -0,02
6. Parkovaci moznosti - $patné I -0,02
7. Obchod a sluzby v okoli - Zadné [ -0,05
8. Sportoviste - zadné 0,00
9. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli I 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I11 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi 11 0,00

11

Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,900
i=1

‘Nazev znaku G

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné

niz8i nez nabidka - Bouda je na konci zivotnosti.

20,10
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2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) | 11 0,00
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
7 .

Index trhu Iy = (1 + 2. T;) = 0,900

1=1

Celkovy index I = Iy * Ip * It = 0,154 * 0,900 * 0,900 = 0,125

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * I =3 737,- K&/m® * 0,125 = 467,13 K&/m’

Cena zji§téna porovnavacim zpisobem

CP=CU * OP = 467,13 K&/m® * 31,00 m® = 14 481,03 K¢&

Prkenna rybarska bouda - zjisténa cena = 14 481,03 K¢

b) Pozemky

bi) Stavebni pozemek a ostatni plocha - § 27 - 8§ 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

stavebni pozemek 227 | 24.00 35,00

Sout = v T T athon 8 el -
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Géelu uZiti): o 0,8870
Koeficient zmény cen staveb K; (p 1 ¢. 38 -dle hlavnl stavby): & 2,1690

Stavebni pozemek ocenény. dl

Pozemek zahrady nebo ostatm plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
Zakladni cena = 35,- K&/m®.

stéfnl plécha ] | ‘ ;’2“311/7‘

?Jaava ceny dle § 28 odst. 5:
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. €. 39 - dle obce a Glelu uZiti):
Koeﬁ01ent zmveny cen staveb K, (prﬂ é 38 dle hlavm stavby)

*

Stavebni pozemek a ostatni plocha - zji§téna cena = 7372
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vyvsledné ceny:

Rodinny diim s p¥isluSenstvim, garazi a pozemky v kat.iiz. a obci LiSov/LV & 1284:

a) Ocenéni porovnavacim zptisobem
a1) Rodinny dim ¢&p. 425

1961 135,84 K&

ay) Gardz = 39 693,89 K¢
b) Venkovni dipravy

b1) Venk. tpravy zjednodusenym zptisobem = 40 016,60 K¢
¢) Porosty

c1) Ovocné dieviny = 756,31 K¢&
d) Pozemky

d;) Stavebni pozemek = 35451,86 K¢

Rodinny diim s gardzi a poz. v kat.iz. a obci LiSov/LV ¢&. 1284 - celkem: 2 077 054,50 K¢

Pozemek zahrada v kat.tiz. a obci LiSov/LV ¢&. 214:

a) Pozemky

a;) Zahrada = 41 148,35 K¢
Pozemek zahrada v kat.az. a obci LiSov/LV ¢&. 214 - celkem: 41 148,35 K¢
Pozemek manipulaé¢ni plocha v kat.iiz. a obei LiSov/LV €. 1683:
a) Pozemky

a;) Pozemek ostani plocha = 5355,95 K¢
Pozemek manip. plocha v kat.uz. a obci LiSov/LV & 1683 - celkem: 5 355,95 K¢é

RybafFskd bouda s pozemkem v kat.tiz. a obci Novosedly nad Nezarkou/LV ¢&. 624:
a) Ocenéni porovnavacim zptisobem

a;) Prkenna rybarska bouda = 14 481,03 K¢
b) Pozemky
b;) Stavebni pozemek a ostatni plocha = 17 372,85 K¢

Rybirska bouda s pozemkem v Kkat.iiz. a obci Novosedly nad Nezarkou/LV ¢&. 624 - celkem:
31 853,88 K¢

Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 2 155 412,68 K¢

Vysledni cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 &ini 2 155 410,- K¢

slovy: dvamilionyjednostopadesétpé&ttisicétyiistadeset K&
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