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Motto:

Oceniovani nemovitosti neni ¢innost, kterd ma stanovit cenu stavby vcetné jejiho
opotiebeni s védeckou pfesnosti na jeden halit cesky, ale je odhadem cen konstrukci a
materiall, o nichz se domnivame, Ze jsou tak skute¢né provedeny, v kontextu s odhadem
miry opotiebeni, o které se domnivame, ze takova skutecnost je. Tim se odhadovani 1isi

od rozpoctovani, kdy ceny stavby jsou stanoveny na zakladé skute¢ného nebo budouciho

provedeni.
Smejkal, 1994



Uvod

Ocenovani nemovitosti znamena postup, kterym chceme zjistit cenu majetku.
Pro rizné druhy majetku se pouzivaji rizné metody oceniovani, pficemz se daji shrnout
do tii zékladnich skupin na metody zalozené na nakladovém, vynosovém a porovnavacim
principu. Vybér metodiky zdvisi nejen na druhu majetku, ale i na ucelu ocenéni.
K jednomu majetku lze uvést nékolik riznych cen s riznou vypovidajici schopnosti o jeho

hodnoté.

Cena administrativni, tedy cena dand ocenovaci vyhlaskou, se uplatiiuje zejména
pro danové ucely, ocenéni majetku investi¢nich fondu a penzijnich fondd, vyvlastiiovani,
konkursy, ptipady, kdy tak rozhodne opravnény organ (napf. soud pii ocenéni podilového
spoluvlastnictvi), ptipady, kdy se na tomto zptisobu ocenéni dohodnou strany, jejichz se
majetek tykd (napf. pii poskytovani hypotecnich uvéri). Zvlastnim uplatnénim jsou
ptipady, kdy je cokoliv placeno ze statnich prostfedkt. Konstrukce administrativni ceny je

piesné dana a nemél by zde byt prostor k dvojatému vykladu.

Zakon se naopak neuplatiiuje tam, kde se jedna o trzni sjednani cen (pokud se strany
nedohodnou jinak), tam, kde nékteré predpisy vyzaduji z uréitych divodi ocenovani
majetku jinym nebo jinak modifikovanym zplsobem, neZ stanovi tento zakon (napf.
privatizace, pfirodni zdroje kromé lesti, ucetnictvi apod.). V trZznim ocenovani neexistuji
pfesné navody na vzorce, do kterych lze mechanicky dosazovat, ale je to individualni
tvlaréi proces, ktery spociva predevsim v hledani cenovych argumentl a jejich analyze,

dale pak v nasledném porovnavani vSech vlivii, které na hodnotu nemovitosti pisobi a to

Vv konkrétnich podminkach trzniho prostiedi, ve kterych je nemovitost obchodovatelna.

Zakon ma snahu co nejvice se ptiblizit k cené obvyklé. Cenou obvyklou se rozumi
cena, kterd vychazi z urovné skute¢né¢ dosahovanych sjednanych cen za pfiblizné stejnou
nemovitost, stejného ucelu uzivani, podobného konstrukéniho feSeni, situované¢ho v dané
lokalité s ohledem na pfistupnost. Pfi urceni obvyklé ceny se nepiihlizi k vliviim, které by
mohly tuto cenu zkreslovat. Jednd se o mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry a

zvlastni oblibu.



Zakladnim pramenem pravni upravy majetkopravnich vztahti v oblasti podnikani je
obchodni zékonik, ktery je pfedpisem zvlaStnim a mé ptrednost pred obcanskym
zékonikem, ktery je piedpisem obecnym. Nelze-li feSit vztahy podle téchto predpist,
posoudi se podle obchodnich zvyklosti a neni-li jich, pak podle zasad, na kterych obchodni

zakonik spociva.

Vzhledem Kk tomu, Ze obor ocefiovani nemovitosti zahrnuje Sirokou oblast, je tato
diplomova prace zamétena prevazne na administrativni metodu ocenéni. V této diplomové
praci si beru za cil charakterizovat soucasnou problematiku pravnich aspektl pfi ocenovani
nemovitosti a seznameni se zéakladni terminologii. Dulezitou tlohu zde hraje vyznam
oceflovani nemovitosti (podrobné provedeno ve vyzkumu) a pravni vztahy s pravni

legislativou.

Prvni ¢ast prace se zabyva vlastnickymi vztahy k nemovitostem, druhd cast se
zaobira popisem zékladnich ocefiovacich metod (ndkladov4, vynosovd, porovnavaci
metoda) a ocenovanim v zemich EU, ve tfeti ¢asti jsou popsany pfevody nemovitosti a
ve Ctvrté ¢asti je popsana ¢innost soudniho znalce (vzdélani, komora soudnich znalcti atd).
V praktické casti diplomové prace je proveden odhad jedné nemovitosti vSemi vySe
zminénymi oceflovacimi metodami (ndkladovou, vynosovou, porovnavaci metodou)
za ucelem zjisténi vyznamu ocefiovani pfi jejich prevodech.

Zavérem diplomové prace je zhodnoceni administrativniho zplisobu ocenéni.



1. Pravni vztahy k nemovitostem

1.1 Vlastnicka prava k nemovitostem

Nejvy$§im pravnim piedpisem, ktery zaruduje vlastnickd prava je Ustava Ceské
republiky, pfedevsim Listina zakladnich prav a svobod. Podle ¢lanku 11 Listiny zakladnich
prav a svobod, md kazdy pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo vsech vlastnikii ma
stejny zakonny obsah a zajisténou ochranu. Kazdy viastnik nemovitého i movitého majetku
je povinen své vlastnické prdavo vykondvat tak, aby nezasahoval do obdobnych prav jinych
subjektu, a predevsim, aby o veci ve svém vlastnictvi radné pecoval, nebot viastnictvi je

samo o sobé zavazkem.

Podle obcanského zdkoniku, zédkon €. 40/1964 Sb., predmétem vlastnického prava
mohou byt véci movité a nemovité. Nemovitosti, které jsou pak pfedmétem tohoto
pojednéni, jsou pak pozemky a stavby, spojené se zemi pevnym zdkladem. Soucasti
pozemkil jsou porosty a prostor pod povrchem pozemku, soucasti pozemku neni prostor
nad pozemkem. Plivodni zésada fimského prava ,,superficies solo cedit, tedy Ze i stavba je
soucasti pozemku, byla nasim pravem opusténa v roce 1950, a od té doby plati zasada

»superficies non solo cedit”. Timto se stavby staly samostatnou véci ve smyslu prava.

1.2 Ochrana vlastnického prava

Vlastnické pravo nemtize vlastnik nemovitosti vykonavat vzdy podle své viile, muze
byt uritym zplisobem omezovano, a to normami sousedského prava, existenci vécného
bifemena. Soucasti je 1 iprava odpoveédnosti za Skodu a za bezdiivodné obohacovani. Kazdy
je povinen si pocinat tak, aby nedochazelo ke Skodam na zdravi, na majetku, na zivotnim
prostiedi. Stat je povinen vSemi dostupnymi prostiedky vlastnické pravo a opravnénou
drzbu chranit. Ma k dispozici pravni predpisy v oblasti spravniho préva, trestniho prava a
konkurzniho prava. Nejvice zasahii do prav vlastnikli nemovitosti ze strany statu pak
upravuje zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim pladnovani a stavebnim fadu. Ve stavebnim
zakoné je dllezitd ¢ast upravujici izemni planovani, nebot’ soustavné fesi vyuziti izemi,

Casove koordinuje vystavbu a jiné€ Cinnosti ovliviiujici rozvoj tzemi.



1.3 Spoluvlastnictvi

Véc, k niz existuje pravo, miize byt ve vlastnictvi jednoho subjektu nebo muze vlastnicky
patiit vice subjektim spole¢né€, aniz by byla mezi né rozdélena. V téchto piipadech jde
o spoluvlastnictvi- vSichni spoluvlastnici se pokladaji za jediného vlastnika spolecné véci.
Jednotlivé druhy spoluvlastnictvi se odlisuji podle své povahy:

- spoluvlastnictvi idealni- neptislusi jim zadna realné urend cast spolené véci,

maji pouze urcitd prava a povinnosti

- spoluvlastnictvi realné- ptislusi mu pravo k presné vymezené ¢asti nedilné véci
Dale se spoluvlastnictvi rozliSuje na :

a) podilové

b) bezpodilové

ad a) podilové spoluvlastnictvi

Vyjadiuje podil spoluvlastnikti na pravech a povinnostech vyplyvajici ze spoluvlastnictvi
spole¢né véci. Urcuje, jak se podileji na uZzitcich véci a jaké nesou néklady. Dilezitou
ulohu hraje spoluvlastnicky podil v zavére¢né fazi- pti jeho zruseni a vypotadani. Velikost
podilu miize byt vyjadiena zlomkem, popiipade procentem. Jeho vyse je zavisla na dohodée
spoluvlastnikii, pravnim ptedpisu, nebo mize byt uréena rozhodnutim ptislusného organu.

Neni-li vyse podilu stanovena, plati, ze podily jsou stejné.

ad b) bezpodilové spoluvlastnictvi
- muze vzniknout pouze mezi manzely
- neni urcen podil tohoto spoluvlastnického vztahu, kjeho uréeni dochazi
az pii zaniku spoluvlastnictvi a jeho vypotfadani- kazdy z manzeld je vlastnikem

celé véci a je omezen stejnym vlastnickym pravem druhého manzela

Predmétem spolecného jméni manzeld je vSe, co miize byt objektivné predmétem
vlastnictvi a co bylo nabyto nékterym z manZzeld za trvani manzelstvi, s vyjimkou véci
ziskanych dédénim nebo darem, ¢i véci, které podle své povahy slouzi osobni potiebé
jednomu z manzelt, ¢i véci ziskané v restituci. Spoleéné jméni manzeli vznika
v okamziku uzavieni manzelstvi. V&ci uzivaji oba manzelé spolecné, spolecné uhrazuji
1 naklady vynaloZené na véci nebo spojené s jejich uzivanim a udrzovanim. Na spole¢ném

uzivani se maji manzelé dohodnout.



1.4 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti ma zcela mimofadny vyznam pro urceni vlastnickych,
uzivacich a jinych prav. Je zédkladnim piedpokladem uplatnéni nejen vlastnického prava,
ale také zastavniho prava a dal§ich institutd spojenych s nemovitostmi. Radné vedena
evidence je nezbytnou soucésti pravniho statu, dobrych sousedskych a mezilidskych
vztahii. Spolehlivd a vérohodnd evidence nemovitosti je zakladnim ptedpokladem a

soucasti trhu vyfeSeni vSech vlastnickych prav.

Evidenci pudy a ostatnich nemovitosti podle zédkona €. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti CR zabezpe&uji katastralni ufady. Obnovu vlastnickych prav k pozemkim a
ostatnim zeméd¢lskym nemovitostem podle zakona €. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych
vztahil k ptidé a jinému zemédélskému majetku, v pozdéjSim znéni, vyfizuji pozemkové
ufady. Evidenci, spravu a nakladani s pozemky ve vlastnictvi statu zajistuje Pozemkovy
fond Ceské republiky podle zakona &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské
republiky, v pozdg€jsim znéni. Zasadni zménu pfinesl zakon ¢. 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti, ktery vstoupil v platnost dne 1.4.1964. Podle ustanoveni tohoto zikona
evidence nemovitosti zakladaji, vedou a udrzuji v souladu se skuteCnym stavem statni
notafstvi, v jejichZ uzemnim obvodu se zapsand nemovitost nachazela. Zakladnim
nedostatkem takové evidence nemovitosti bylo, Ze vypisy nemély pravni platnost a byly
pouze informaci. Jako doklad o vztahu k nemovitostem sv€d¢ily pouze nabyvaci listiny.
Notarstvim bylo zak4zdno vydavat vypisy v ptipadech, kdy vlastnikem nemovitosti byl
stat. Zakaz vydavat vypisy, kdyz vlastnikem je stat, byl zrusen zdkonem ¢. 403/1990 Sb.,
o zmirnéni nasledkii nékterych majetkovych kiivd, ve znéni zdkona ¢. 458/1990 Sb.,
¢. 528/1990 Sb., ¢. 137/1991 Sb., ¢. 264/1992 Sb. Obnovu evidence nemovitosti
zabezpecuji zdkony €. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti vyhlaskou ¢. 190/1996 Sb.,
a zakon €. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich organech a dale vyhlaska
Ceského zeméméfického a katastralniho fadu &. 78/1993 Sb., kterou se stanovi sidla a
uzemni pusobnost zemémeétickych a katastralnich ufadt, a ¢. 126/1003 Sb., kterou se
provadi zékon ¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, a zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti. Tyto pfedpisy svou

urovni snesou srovnani s predpisy v zemich Evropské unie.



1.4.1 Jednotna evidence pid (JEP)

V letech 1956 az 1960 byla na celém uzemi statu zalozena Jednotna evidence piidy
(JEP), u niz se pocitalo s pravidelnym vedenim a udrzovanim v souladu se skute¢nym
stavem v piirodé. ZaloZenim a udrzbou JEP byla povéiena tehdejsi Ustiedni sprava
geodézie a kartografie. JEP se zakladala na zéklad¢ vysetfeni skute¢ného stavu uzivani
pudy a jejich kultur s maximalnim vyuzitim dostupnych podkladt, predev§im
z pozemkového katastru, ale i zastavovacich plant, grafickych ptidélovych pland a
vysledkii pozemkovych tprav. Operat JEP neslouzil k prokazovdni majetkopravnich

vztahi k nemovitostem.
V souladu s vladnim usnesenim bylo rozhodnuto:

a) vytvotit zékladni technicky podklad JEP
b) operat JEP bude udrzovan v souladu se skute¢nym stavem

¢) bude vyhotoven zcela novy operat JEP.

Struktura operatu JEP

A. M¢éficky operat
- pozemkova mapa
- eviden¢ni mapa
- pracovni mapa
B. Pisemny operat
- soupis parcel
- evidencni listy (EL)
- seznam uzivatell a jejich rejstiik
C. Sbirka listin
D. Uhrnné vykazy
- thrnné hodnoty druhii pozemk (suma vSech pozemk téze kultury)

- sektorovy prehled o plochach kultur

1.4.2 Katastralni urad
Ustfednim organem statni spravy Kkatastralni sluzby je Cesky zeméméfiésky a
katastralni fad, ktery je spravcem katastru Ceské republiky. Utad je pravnim nastupcem

Ceského titadu geodetického a kartografického, ktery tvofi, vydava statni mapova dila,



koordinuje vyzkum v zemémeéficstvi a katastru, zajiStuje a koordinuje mezinarodni

spolupraci v této oblasti, fidi a zfizuje inspektoraty a katastralni Urady, ud€luje souhlas

k provadéni zeméméfic¢skych ¢innosti. Vyhlaskou ¢. 78/1993 Sb. se zfidily katastralni

inspektoraty ve vybranych méstech a katastralni Grady, které maji sidlo ve vSech okresnich

meéstech. Katastralni Gfad vykondva v ramci svého Uzemi pusobnosti spravu katastru

nemovitosti. Sva rozhodnuti vydava podle obecnych piedpisti o spravnim fizeni.

Katastr nemovitosti zahrnuje:

soupis a popis nemovitosti
geometrické a polohové urceni nemovitosti
evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem- zakon

¢. 265/1992Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

1.4.3 Pusobnost katastralnich urada

V katastru nemovitosti se eviduji:

Katastralni uzemi, které je technickou jednotkou tvofici mistopisné uzavieny a
v katastru spole¢né evidovany soubor nemovitosti. V katastru CR je toto uzemi
oznaceno ¢iselnym kodem podle jednotného statistického ¢iselniku.

Pozemky rozclenéné podle druhu a to jako orna pida, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady a nadvofi, ostatni plochy. Pozemky se eviduji jako parcely.

Stavby spojené se zemi pevnym zakladem, a to na stavby kterym bylo pfidéleno
popisné nebo evidencni Cislo nebo stavby, kterym popisné nebo evidencni ¢islo
ptidéleno nebylo, ale jsou seskupené na pozemku téhoz vlastnika a uzivané pro jiné
nez bytové ucely nebo jejichz obvod tvoii vlastnickou hranici nebo hranici druhu
pozemku, s vyjimkou drobnych staveb.Takové stavby se eviduji pouze v katastralni
mapg.

Byty a nebytové prostory pro vlastnictvi osob a to jen v souboru popisnych
informaci, tzn. Udaji, které se vztahuji ke stavbé, v niz jsou umistény. Eviduji se
udaje o vlastnikovi bytu nebo nebytového prostoru a ¢isla bytu ¢i nebytovych
prostor.

Pravni vztahy, které se eviduji na listech vlastnictvi. Jde o udaje tykajicich
se vlastnikl, ndjemcli a jinych opravnénych osob a také o bliz§i udaje

charakterizujici povahu pravnich vztaht.



N4jmy a vypujcky zemédélskych a lesnich pozemkd, jestlize trvaji nebo maji trvat
alesponi 5 let. Jiné udaje zejména Casové omezeny najem nebo prozatimni uzivani

pozemku se zaznamenava jen na evidencénich listech.

V Kkatastru nemovitosti se neeviduji:

podzemni stavby a prostory (nejsou spojeny se zemi, ale jsou umistény v zemi)
drobné stavby (plni funkci dopliikovou ke stavbé hlavni, maji jedno nadzemni
podlaZzi a jejich plocha neptesahuje 16m? a vyska 4,5 m

katastralni operat= udaje obsazené v katastru nemovitosti, které tvofi:

soubor geodetickych informaci

soubor popisnych informaci

- dokumentace vysledku Setfeni a méfent

sbirky listin, smluv

Katastr nemovitosti je vefejny a kazdy ma prdvo do néj za piitomnosti pracovnika

katastralniho ufadu nahliZet a pofizovat si z né¢ho pro svou potfebu opisy, vypisy a nacrty.

V§27 zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR je stanoveno, co se rozumi:

Pozemkem

Parcelou

Geometrickym uréenim nemovitosti a katastralni izemi
Polohovym uréenim nemovitosti

Vymeérou parcely

Katastralni mapou

Identifikaci parcel

1.4.4 Vklad a vymaz vkladu z katastru nemovitosti

Vklad nebo vymaz vkladu je ukonem katastralniho ufadu, na jehoz zéklad€ vznikaji,

méni se nebo zanikaji prava k nemovitostem. Dusledné je uplatiovan charakter zapisu

vkladu- Intabula¢ni princip. Vlastnické pravo k nemovitosti vznikne zapisem (vkladem)

nového majitele do katastru.

Vkladem nebo vymazem vkladu prav k nemovitostem jsou prava zapisovana do katastru

nemovitosti na zaklade:

smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem



- smlouvy o opravnéni, které odpovida vécnému bemenu

- smlouvy o pifedkupnim pravu k nemovitostem

- smlouvy o pfevodu bytu a nebytovych prostor jako pfedmétu vlastnictvi

- dohody o vydani véci uzaviené podle zakona ¢. 403/1990 Sb. a ¢. 87/1991 Sb.
- dohody o vypotadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzela

- smlouvy a jiné listiny o pfechodu vlastnického prava k hemovitostem

1.4.5 Zapisy do katastru nemovitosti

Po uzavieni jakékoliv smlouvy se nabyva vlastnické pravo vkladem do katastru
nemovitosti. Katastr nemovitosti je upraven zdkonem ¢. 344/1992 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist. Soucasti katastru je evidence vlastnickych prav k nemovitostem podle zvlastniho
predpisu (zakon €. 265/1992 Sb. ve znéni p.p) a dalSich prav k nemovitostem podle tohoto
zakona. Pti vedeni katastru patii k nejvyznamnéj$im ¢innostem tkony, spojené se zapisy
vlastnickych, poptipadé dalSich vécnych prav k nemovitostem (podle zdkona €. 265/1992
Sh., ve znéni p.p.). U vSech nemovitosti, které ze zakona podléhaji evidenci v katastru, je
totiz jediné zapis vlastnického prava v katastru nemovitosti spolehlivym dokladem
o existenci vlastnictvi ur€ité osoby. Neznamena to, Ze by zapisy byly pravné
nevyvratitelné. Pokud chce nékterd osoba kupt. napadnout platnost listiny (smlouvy apod.),
na jejichz zaklad¢ byl vklad povolen, m& moznost podat mimotadny opravny prostiedek-
navrh na obnovu fizeni, a domahat se zruSeni rozhodnuti katastralniho ufadu. Jinou
moznost, jak popfit pravo osoby, zapsané v katastru nemovitosti, je podani tzv. ur€ovaci
Zaloby k mistné pfisluSnému soudu osobou, kterd se domahd uznani svého vlastnického
prava. Zapis do katastru se provadi do pozemkové knihy. Jednd se o soubor knih,
oznacenych ¢isly knihovnich vloZek v ramci jednotlivych katastrii v ndvaznosti na osobni,
nemovitostni a pohleddvkovy rejstiik v daném katastralnim uzemi.
Zapisy provadi katastralni ufad na zaklad€ navrhu, dolozeného ptislusnymi listinami. Podle
subjektu, podavajici navrh, druhu listiny, ktera je pravnim titulem k provedeni zapisu,
jakoZz 1 charakter skute€nosti, jeZ je zapisovana, potom zékon rozeznava tii druhy zépist,
resp. jejich vymazu:

a) Vklad

b) Zaznam

¢) Poznamka



ad a) Vklad predstavuje zapsani, resp. vymazani vlastnického prava ¢i jiného vécného
prava k nemovitosti a je zdkladnim zpiisobem provadéni zapisii. Ze zakona plati, ze teprve
provedenim vkladu- ve formé pravomocného rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni
vkladu- nastava pravni Gc¢inek skute¢nosti, ktera vedla k podani navrhu (kupni smlouvy,
smlouvy o zfizeni zastavniho prava atp.).

Ptitom ovSem povoleni vkladu dochazi k jeho zapisu zpétné ke dni, kdy byl nédvrh na vklad
dorucen katastralnimu turadu.

Predmétem vkladu jsou prava zapisovana na zékladé:

* Smluv o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti ¢i bytu a nebytového prostoru,
0 zastavnim ¢i podzastavnim pravu k nemovitosti, o zfizeni vécného bfemene,
o predkupnim pravu k nemovitosti, o vystavbé domu, o rozSifeni ¢i z(zeni
spole¢ného jméni manzeld dotykajiciho se nemovitosti.

» Dohod o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi, o vypotadani
spoleCnych jméni manzeld, o vydani véci dle restitu¢nich ¢i jinych zvlastnich
predpisii.

* ProhlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v domé, vlastnikl vSech jednotek
vdomé¢ a zruSeni vymezeni téchto jednotek, spole¢nika o vlozeni nemovitosti

do zakladniho jméni obchodni spole¢nosti.

ad b) Zaznam o vlastnickém ¢i jiném vécném pravu pouze osvédCuje pravni skutecnost,
na jejimz zéklad¢ jiz dfive toto pravo vzniklo, zménilo se ¢i zaniklo. Procedura provadéni
zaznamu nema povahu spravniho fizeni a katastralni ufad proto o zdznamu nevydava
spravni rozhodnuti.
Predmétem vkladu jsou prava zapisovana na zaklade:

» Rozhodnuti statniho organu (soudu, stavebniho uradu apod.)

= Nabyti, zmény ¢i zdniku prav k nemovitostem ze zakona

= Nabyti vlastnictvi pfiklepem licitatora ve drazbé

* VydrzZeni vlastnictvi, popf. vécného biemene

» Vzdani se vécného prava k nemovitosti (napt. zastavniho prava)
Zéakladem zapisu jsou i vtomto piipad¢ listiny, potvrzujici ¢i osvédcujici dané pravni

vztahy.

ad ¢) Poznamkou zapisuje katastralni Gfad na zékladé oznameni soudu nebo jiného

organu.



= Zahdjeni fizeni o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti

» Vyhlaseni konkursu na majetek vlastnika nemovitosti

= Zahjgjeni vyvlastiovaciho fizeni
Ani procedura provadéné poznamky nemd povahu spravniho fizeni. Po provedeni
soudnim, resp. spravnim fizeni, jez je pfedmétem poznamky, katastralni Uifad na zakladé

pravomocného rozhodnuti ptislu§ného statniho organu poznadmku stejnym zptisobem zrusi.

1.5 Pozemkové urady

Ustanoveni pozemkovych ufada zajistil zékon ¢. 284/1991 Sb., o pozemkovych upravach
a pozemkovych ufadech. Jako zdkon ,, ex specialis® zafadil pozemkové ufady jako
samostatné referaty okresnich urada.

Kompetence pozemkovych tradu:
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- vykondavaji ¢innost podle zakona ¢. 229/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi

rozhoduji o pozemkovych Upravéch a organizuji jejich provadéni

- zajistyuji vytyCeni pozemku

- predkladaji prislusnému katastralnimu ufadu listiny, na jejichz zéklad¢ dochazi
ke zméné vlastnickych prav k pozemkiim

- zajiStuji zmeény map

- zajist'uji lustraci nemovitosti v majetku Ceské republiky

1.6 Uiad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
Ridi se podle zikona & 201/2002 Sb., o Utadu pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych. Utad pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych je organem Ceské
republiky se sidlem v Praze, ktery:
- zpracovava na zakladé zadosti organizacnich slozek pravni stanoviska, tykajici
se majetku
- plni dalsi ukoly stanovené zvlaStnimi pravnimi pfedpisy a zdkonem ¢. 201/2002
Sb., o Utadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
- jedna v fizeni pted soudy, rozhodci nebo stalymi rozhod¢imi soudy, spravnimi

urady a jinymi organy, v majetkovych vécech



2. Metody ocenovani nemovitosti

2.1 Obecné pojmy

Nemovitostmi se podle soucasné platnych pravnich predpisti (§ 119 odst. 2 Ob¢Z)
povazuji pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem a eviduji se v Katastru

nemovitosti.

Pozemek je definovan jako ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich Casti
hranici zemné spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici evidencni,

vlastnickou, kvalitativni ¢i rozliSenou zplisobem vyuziti.

Oproti tomu parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
Vv katastralni mapé a oznacen parcelnim Cislem.
Pro ucely ocefiovani se pozemky déli do 5 skupin:
1. stavebni pozemky
a) nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkd, které byly vydanym tzemnim rozhodnutim urceny k zastavéni
b) pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku:
- zastavéné plochy a nadvofi
- ostatni plochy- staveni$té nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény
- zahrady a ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu zastavéna plocha a
nadvofi, za ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného
subjektu
€) plochy pozemku skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
Vv katastru nemovitosti
2. zeméd¢lské pozemky
- evidované v katastru jako ornd puda, vinice, chmelnice, zahrada, ovocny sad,
louka a pastvina
3. lesni pozemky
- evidované v katastru nemovitosti jako lesni pozemky a zalesnéné nelesni

pozemky



4. vodni nadrze a vodni toky
5. jiné pozemky

- jako jsou hospodarsky nevyuzité pozemky a neplodné ptida

Stavby se pro tcely ocenovani déli do 4 skupin:
1. stavby pozemni
a) budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek pievazné
uzaviené obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory
b) venkovni upravy
2. stavby inZenyrské a specialni pozemni
- jsou to naptiklad stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace,
veéze, stozary, kominy, plochy a Gpravy uzemi, studny a dalsi stavby specialniho
charakteru
3. vodni nadrze a rybniky

4. jiné stavby

Stavby se posuzuji podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi ucelem uziti stavby
uvedenym v kolauda¢nim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni a skutecnym uzivanim
se vychazi pfi ocenovani ze skutecného uziti stavby. Konkrétni stavba je urena druhem,
popisnym ¢islem, eviden¢nim c¢islem, obci a katastrdlnim Uzemim kde je postavena.

(BRADAC, A. a kol. 2004)

2.2 Cena a hodnota

Pti ocenovani je dulezité znat jakou cenu nebo hodnotu majetku chceme zjistit.
Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou castku
za zbozi nebo sluzbu. V soucasné dobé¢ se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim

podle predpisu, jak plyne u ustanoveni zdkona €. 526/1990 Sb., o cenach.

Hodnota neni skuteéné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které si lze
koupit, na stran¢ jedné a kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé.

Pti stanoveni hodnoty se jedna o odhad.



Cena zjiSténa (administrativni, ufedni)
Zjistuje se podle cenového piedpisu. V souCasné¢ dobé je timto predpisem zikon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékonii (zdkon o oceniovani
nemovitosti), ktery nabyl ucinnosti dnem 1.1.1998. Provadécim predpisem k tomuto

zakonu je posledni vyhlaska ¢. 640/2004 Sb., platnym od 1. 1. 2005.

Cena obecna (trzni, obvykla, obchodovatelna)
Trzni cena se tvoii pfi konkrétnim prodeji nebo koupi. Zakon tikd, Ze obvykla cena je cena,
ktera by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv. Obvykle se obecna cena zjiSt'uje porovnanim s jiZ realizovanym

prodejem a koupi obdobnych véci v daném misté a Case.

Cena porizovaci (historickd)

Cena za kterou bylo mozné véc pofidit v dobé€ jejiho vzniku, bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni
Cena vyjadiujici veskeré naklady na potizeni téZe nebo srovnatelné stavby v dobé ocenéni.
Zjistuje se u staveb polozkovym rozpoctem, pomoci agregovanych polozek nejcastéji vSak
pomoci technicko hospodafskych ukazateli (THU)- jednotkovych cen za 1 m?

obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod.

Vécna hodnota (substan¢ni hodnota, ¢asova cena, nakladova cena)
Reprodukéni cena nemovitosti snizend o skute¢né opotiebeni nemovitosti a o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

V zékonu €. 151/1997 Sb., obdobou této ceny je tzv.cena zjisténa nakladovym zptisobem.

Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku, kapitalizovany zisk)
Predstavuje ocekavané vynosy z nemovitosti. ZjednoduSené feceno jistinu, kterou je nutno
pii stanovené Urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos.
Vypocet vynosové hodnoty se provadi souctem vsech piedpokladanych Cistych budoucich
vynosli z prondjmu nemovitosti. Vynos z nemovitosti je nutno pocitat z najemného,
kterého by bylo mozno realn¢ dosdhnout za piedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych

prostor nemovitosti. (BRADAC, A. a kol. 2004)



2.3 Z4aKkon o ocenovani majetku

Administrativni oceniovani nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky &. 640/2004 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont, jak vyplyva ze zmén a
doplnéni provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., a ¢. 257/2004 Sb.

Stavby se ocenuji ndkladovym a vynosovym zpusobem, nebo jejich kombinaci.

Posuzovanad nemovitost se posoudi a zatiidi dle ptiloh.

Pro uvedeni do problematiky budu nejdiive definovat nékteré metody ocenovani

nemovitosti.

2.4 Ocernovani staveb nakladovym zptusobem

Zjistovani ceny staveb se provadi rliznymi zplsoby a podle riznych hledisek.
Jednim z té€chto hledisek jsou ndklady potiebné na postaveni stavby. Pokud tyto naklady
stanovujeme k datu postaveni stavby, pak se jedna o cenu pofizovaci, pokud k datu
ocenéni, pak vysledkem je cena (hodnota) reprodukéni (po snizeni o opotiebeni= vécna
hodnota, ¢asova cena). Tento zplisob se v nyni platném oceniovacim predpisu nazyva

ocenéni ndkladovym zpiisobem a je pfedmétem praktické ¢asti mé prace.

Pti ndkladovém ocenovani se vychazi:
a) ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo nakladii na pofizeni stavby,
u stavby urcené k odstranéni se vychazi z ocenéni pouzitelného materidlu z jejiho
odstranéni sniZeného o naklady na odstranéni
b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy, prodejnosti,
u vodni nddrZe a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce

C) z technického opotiebeni stavby
2.5 Vynosové ocenovani
Druhym moznym hlediskem je hledisko vynosové. Pak nas nezajimaji nédklady

na postaveni stavby, ale jen jeji Cisté vynosy, doba po kterou budou moci byt tyto vynosy

dosahovany a za jakych nakladi. Ptindsi Cist€¢ ekonomicky pohled na cenu nemovitosti.



Porovnavaji se zde dosazitelné zisky z nemovitosti, pofizené za urcitou cenu se zisky

dosazitelnymi ze stejné ¢astky ulozené na urcity trok.

Cena zjisténa vynosovym zplusobem se vypocte podle vzorce:
N
Cv=----*100
Y
kde
Cv... cena zjiSténd vynosovym zpuisobem
N... ro¢ni ndjemné

p... mira kapitalizace v procentech

Pfijem z nemovitosti je nutno pocitat z ndjemného, kterého by bylo mozno realné
dosdhnout za predpokladu pronajmu vsSech pronajimatelnych prostor nemovitosti.
V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené¢ pro diim, gardz,
pronajaté¢ pozemky. V podlazich je tfeba provést piehledny vypocet pro jednotlivé
mistnosti, poCitd se jen s ndjemnym nikoliv se sluzbami. Pii odhadu nemovitosti nelze
piijmy pocitat napf. ze zisku podniku v nemovitosti umisténého. Je tieba také pocitat s tim,
ze nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok (vyména ndjemnikd). Pfijmy se
dokladuji najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech

pronajimatelnych mistnosti podle druhti a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Roc¢ni najemné se sniZi o:

- dan z nemovitosti podle skute¢nosti

- pojisténi stavby (zZivelni a odpovédnostni)

- prumérné ro¢ni vydaje na opravy a udrzbu

- vydaje spojené s osvétlovanim, vytapénim a uklidem spolecnych prostor (pokud
nejsou hrazeny najemci zvIast)

- naklady na spravu nemovitosti

- amortizaci staveb, po doziti stavby musi mit vlastnik obnos na jeji
znovupostaveni nebo generalni opravu

C*i



kde
C... reprodukéni hodnota stavby snizena o opotiebeni ke dni odhadu
1... realnd Grokova mira setinna
g... urocitel
n... doba dalsiho trvani stavby (rokit) do zchatrani nebo generalni opravy, vhodné je

pocitat nejvyse 30 roki (BRADAC, A.a kol. 2004)

2.6 Ocenéni cenovym porovnanim

Dal$im moznym zplsobem je zjisténi ceny metodou porovnavaci (komparativni),

porovnanim s jiz realizovanymi resp. inzerovanymi koupémi a prodeji stejnych resp.
podobnych nemovitosti za pouziti odpovidajicich kritérii. Zjistila by se reprodukéni cena
snizend o opotiebeni (¢asova cena) u ocenované nemovitosti a soucasné¢ u podobnych
nemovitosti prodanych Vv okoli (podobnost by musela spocivat zejména v umisténi,
velikosti, poctu podlazi a jejich vyuziti). U prodanych nemovitosti by se z poméru cen
prodejnich a vypoctenych cen €asovych zjistil koeficient prodejnosti.
Tato zdanlivé jednoduchd srovnavaci metoda ma ale nékolik podstatnych uskali. Bude
ziejme problém zjistit skutecné ceny prodejni. O téch by mohly podat informace realitni
kancelate, coz ovSem vzhledem k jejich profesni etice neni mozné. Dalsi tskali bude
reprezentativnost daného porovnani. AZ na stejné typové domky v jedné ulici je prakticky
vylouceno, aby mély stejny koeficient prodejnosti (a i zde bude rozdil, bude-li se jednat
konec blize k méstu nez-1i konec druhy).

Dosahované ceny nemovitosti jsou dilezitym podkladem. Udaje o nich jsou viak
prakticky dostupné a navic mohou byt zkreslené. Diivodem zkresleni miize byt napf.
prodej mezi ptibuznymi (kdy byva skutecnd cena podstatné nizsi, neZ by odpovidalo
béznému trhu), prodej mezi spfiznénymi pravnickymi osobami, uvedeni vyss§i ceny nez
odhadni do kupni smlouvy (ponévadz podle zdkona se dan z pfevodu nemovitosti plati
Z vyssi ceny- kupni nebo odhadni). Realitni inzerce, pokud jsme si védomi jejich specifik,
je jednim z dilezitych podkladi pro cenové porovndni pii zjiStovani obecné ceny
nemovitosti. Je tfeba si uvédomit, Ze ceny inzerované jako pozadovaného prodejni jsou
zpravidla vyssi, nez jaké budou dosazeny. Cena urCité nemovitosti postupné klesa,
az z inzerce zmizi. Z tohoto vyplyva dilezité kritérium, Ze cena odhadované nemovitosti
nemiiZe byt vy$3i neZ je cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. (BRADAC, A. a
kol. 2004)



2.6.1 Metody cenového porovnani

Porovnavani ocefiované nemovitosti s nemovitostmi prodanymi resp. inzerovanymi
a z toho odvozovani predpokladané ceny lze provadét nékolika zplsoby, jez maji své
prednosti 1 nedostatky. Dvé zakladni metody jsou:

- porovnani nemovitosti jako celku= zde se zjiStuji ceny prodanych resp.
inzerovanych podobnych nemovitosti a nasledné se odvozuje predpokladana cena
nemovitosti ocefiované. V CR je nejpouzivangjsi Klime$ova porovnavaci metodika,
které je uzito v praktické ¢asti prace.

- porovnani na zakladé jednotkové ceny= u nemovitosti rozdilné velikosti je tfeba
ptedchozi metodiku doplnit i o vliv velikosti na cenu. Zde se pouziva Bradacova

metodika standardni jednotkové trzni ceny.

2.7 Opotiebeni staveb

Skutecnost, Ze stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje, je vyjadiena
pojmem opotiebeni stavby. Pro jeho vypocet se pouziva fada metod, z nichz nékteré jsou
klasické (metody, jez prubéh opotiebeni v Case vyjadiuje funkce, kterou lze vyjadrit
ptimkou nebo kiivkou) dlouhodobé€ u nas pouzivané, jiné jsou novéjsi. Pouzitd metoda by
méla odpovidat stupni degradace konstrukce stavby, pfitom i vyjadiuje stav eventuelné
provedenych vétSich oprav a modernizaci. Kazda véc mé svou Zzivotnost a pouzivanim
ztraci svoji hodnotu. Cena stavby se pfiméfené snizuje vzhledem k jejimu stafi, stavu a
predpokladané dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji ¢asti. V nasledujici ¢asti jsou rozepsany

nékteré metody vypoctu opotiebeni staveb a jejich vhodnost vyuziti.

2.7.1 Linearni metoda vypoctu opoti‘ebeni

Linearni metoda ptedpoklada, Ze opotfebeni roste ptimo umérné s ¢asem tj. od nuly
u nove stavby do 100% u stavby zcela zchatralé. Pti pouziti linearni metody se opotiebeni
rozdéli rovnomérné na celou dobu predpokladané Zivotnosti. Ro¢ni opotiebeni se vypocte
délenim 100% celkovou predpokladanou zivotnosti. Pfedpokladané Zivotnosti staveb jsou
uvedeny v piiloze ¢. 14. U venkovnich tprav je ptedpokladana zivotnost uvedena v piiloze
¢. 11. Sjednotila se téZ hranice opotfebeni pfii linedrni metod¢ u vSech staveb na 85%.
Rovnéz se doporuCuje u staveb starSich, dobfe provedenych a udrzovanych pouzit

opotfebeni nejvyse 60- 70%. Tato metoda se doporucuje pouzivat v piipadé, kdy je stav



budovy s ohledem na jeji stafi Spatny, pak lze predpokladat, ze se jeji stav zhorSuje umérné

se staifim. Predpokladand zivotnost pii bézné udrzbé ¢ini zpravidla u:

a) budov, hal, rodinnych domd, rekrea¢nich chalup a domku se zdénymi,
monolitickymi nebo Zelezobetonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi
konstrukcemi 100 let, u ostatnich druhti konstrukci 80 let a mén¢é

b) u rekreacnich a zahradkaiskych chat zdénych 80 let

c) inZenyrskych a specialnich pozemnich staveb 50 az 100 let podle druhu konstrukce

d) vedlejsich staveb a garazi zdénych 80 let

e) studni kopanych a vrtanych a primérem nad 150 mm 100 let, ostatnich 50 let

f) venkovnich uprav je uvedena v piiloze ¢. 11

g) hibitovnich staveb 100 az 150 let

Celkové opotiebeni pfi linearni metod¢ se vypocte:
Al=(S/Z)*100 %
Z=S+T
kde:
Al... celkové opotiebeni pii linearni metodé (%)
S... stéii stavby od doby kolaudace (rokil)
T... doba dalsiho trvani stavby (rokt)

Z... celkova ptedpokladana Zivotnost (roki)

Jedna o metodu pocetné velmi jednoduchou, coz vedlo k jeji oblibé zejména v dobé,
kdy jesté nebyla k dispozici vypocetni technika. Pfimka linedrni metody nepodéava vérny
obraz znehodnoceni, zejména na jejim zacatku, nebot’ po dokonceni se stavby dost dlouho
neznehodnocuje a je mozno ji povazovat za novostavbu. Doporucuje se ji pouzivat tehdy,

kdy je stav budovy Spatny, pak Ize predpokladat, Ze se jeji stav zhorSuje umérné se stafim.

2.7.2 Analyticka metoda vypoctu opoti‘ebeni

Vypocet opotiebeni analytickou metodou vychézi ze stanoveni objemovych podili
konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 6. Predpoklddand Zivotnost téchto
konstrukei a vybaveni je uvedena v tabulce €. 7.

Analyticka metoda se pouzije vzdy v ptipadech , kdy je:



a) stavba ve stadiu pied nebo po opraveé, mimo béznou tdrzbu

b) stavba v mimotfadném dobrém nebo mimofadné Spatném technickém stavu

C) vypocet opotiebeni stavby linearni metodou nevystizny nebo opotiebeni je
objektivné vétsi nez 85%

d) ocenovana kulturni pamatka

e) provedena nastavba, pfistavba, vestavba

Vyse opotiebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni v procentech se zjisti podle vzorce:
B/ C*100 A

A .... objemové podily konstrukci a vybaveni uvedené v tabulce ¢. 1 az 6 upravené podle
skute¢né zjiSténého stavu v ndvaznosti na vypocet koeficientu vybaveni K4, soucet
objemovych podilil se i po téchto upravach rovna 1,00

B .... skute¢né staii jednotlivych konstrukci a vybaveni

C ... ptedpokladana celkova Zivotnost piislusné konstrukce a vybaveni uvedena v tabulce
¢. 7, ptipadné stanovend s ohledem na skuteény stavebné technicky stav konstrukce
(v ptipadé ukonceni technické zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni se predpokladani

Zivotnost rovna jejimu skutecnému staii), pri¢emz plati vztah B< C

2. 8 Ocenovani pozemki

Obecné plati, Ze cena pozemku je urcena jeho rozlohou a polohou v daném tzemi.
Cena se také méni v zavislosti na tom jaké je jeho predpokladané vyuziti. Lze odvodit,
ze cena zemédelského pozemku urceného pro vystavbu bude stoupat postupné s tim, jak se
bude pfiiblizovat realizace stavby. Pfednost pfed ostatnimi metodami zjiSténi ceny
pozemkl ma zpravidla cenova mapa, pokud je pro dané uzemi vyhotovena. V soufasné
dobé v Ceské republice zpracovavaji cenové mapy nékteré obce, a to podle vyhlasky
¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemk a trvalych porosti.

Dalsi zpisob ocenéni pozemkl je indexovou metodou. Ta spociva ve stanoveni
primémé ceny a indexl, kterymi se tato cena upravuje pro konkrétni podminky. Tuto
metodu Ize také vyuzit pro srovnani ceny dvou nebo vice pozemku, kdyz je u nékterych
znama kupni cena. Pro kazdy z pozemku se vypocitd index a pomoci porovnani indext je
mozné porovnat i ceny pro pozemky, u nichz zatim prodejni cena neni znama.

Ocenovani zemédélského pozemku se provadi cenou stanovenou vynosovym

zptsobem podle bonitovanych-pidné ekologickych jednotek tzn. UREDNI CENOU



zemédélské pudy. Ocenovani zemédelského pozemku pii prodeji a koupi se stanovuje
cenou TRZNI. U stavebnich pozemki dava ocefiovaci predpis piednost ocenéni podle
cenové mapy. Tam, kde neni cena v mapé uvedena, je obvyklym zplisobem ocenovani
pomoci jednotkové ceny za 1m? vynasobené vymérou pozemku podle katastru

nemovitosti.

2.8.1 Ceny pidy v zemich EU

Trzni ceny pozemkil se tvofi na volném trhu piidy pod tlakem nabidky a poptavky.
Ceny zemédélské plidy jsou odstupiiovany v zavislosti na bonité pozemku, poloze, vyméie,
vzdalenosti od trhu. V hust¢ zalidnénych oblastech, kde je ptedpoklad premény
zemédélské pidy na stavebni, jsou ceny plidy stejné kvality nepomérné vyS$i nez
v oblastech s fidkym osidlenim. Cena stavebnich pozemki v soucasné dobé

mnohonasobné pievySuje trzni ceny zemédélské pady. (NEMEC, J., 2004)

Tabulka 1-TrZni cena zemé&délské pidy v zemich EU a CR

2.8.2  Vyvoj trznich cen a prodeje pidy po vstupu CR do EU
Po vstupu CR do EU bylo vyhlaseno sedmileté obdobi zakazu prodeje pudy
cizincim- tj.do roku 2011. V oblastech lezicich pobliz hranic s ¢lenskymi staty EU se ¢esti

zemédelei snazi zvysit své podnikové vynosy hospodaieni podle méftitek béznych



v sousednich zemich. Zeméd€lci z Clenskych stati EU stabilizuji svoji hospodaiskou

situaci najimanim si pudy Vv blizkosti hranic.

Ocekavané vysledky vstupu CR do EU:

N

vlastnici pozemkii ocekdvaji vyrazné zvyseni trzni ceny zemédélské pudy. Své
pozemky za¢nou prodéavat ve vétSim mnozstvim az po roce 2012.
stat jako vlastnik bude mit zajem na odprodeji vlastnénych pozemk, a proto vytvoii
pfiznivé podminky ktomuto prodeji. Pokud se splni ocekavani vkladana
do pripravovanych novelizaci zdkona ¢. 95/1999 Sb., o prodeji pudy, lze predpokladat,
Ze prevazna ¢ast pozemku se v pristich sedmi letech proda. Podminkou je:
a) aby se pozemky ve vlastnictvi statu prodavaly za trzni ceny, které budou
vys$§i nez soucasné ufedni ceny
b) aby byl prodej pozemktu ve vlastnictvi statu uvolnén i pro obchodni
spole¢nosti
trzni cena pozemkil pro zemédélské vyuzivani se vyrazné€ nezvysi. Lze ocekavat nartist
v rozsahu 180- 200% soucasnych ufednich cen zemédélské pudy. K vyraznému
zvySeni trznich cen zeméd€lské pidy dojde u pozemkd s vymeérou do 1 ha,
které se pfevadi na stavebni pozemky
celkovy prodej pidy by v pfistich deseti letech nemél presahnout 7% zemédélského

ptidniho fondu (NEMEC, I., 2004)

. 9 Cenové mapy

Cenova mapa je nastroj, ktery vyjadiuje prostorovou diferenciaci cen nemovitosti.

V soucasnosti ma jeji zpracovani prispét k identifikaci této diferenciace.

Ministerstvo CR stanovuje zptisob zpracovani cenovych map pozemki, které vydalo

vymer €. 9/16/92, kterym se stanovi zplisob zpracovani cenovych map pozemku. Podle

tohoto vyméru se Uzemi obce s vyznadenymi cenami pozemkl rozéleni do tzemnich

cenovych pasem, ktera se vyznac¢i v map€ uzemi obce. Za Gizemni pasma se pro tento ucel

povazuji jednotliva uzemi obce s odliSnym urbanistickym a funk¢nim feSenim:

= centralni zona
= Cistd obytna zona
* smiSend obytna zona

= sidliStni zOna



= zivnostenska zona
* prumyslova zona

= rekreacni zona

Cenova mapa se rozliSuje na dvé casti- textovou a grafickou. V textové ¢&asti jsou
obsazeny udaje, které se tykaji:
= popisu predlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvalita z hlediska souladu
pravniho stavu podle katastru nemovitosti se skuteCnym stavem v terénu
» analyzy zékladny mistniho trhu nemovitosti v obci a jejiho dalSiho rozvoje zejména
ve vztahu k velikosti a charakteru obce, vnitinim a vnéj$im faktorim a mistnim
zvlastnostem
* komentéafe ke zdrojim cen pouzitych pro vypracovani grafické ¢asti a vysledky
jejich rozboru

" popisu postupu zpracovani a piedpokladu ucéinnosti

Graficka ¢ast obsahuje:
= udaje o cen€ za 1m?
» vyznaceni hranic jednotlivych tzemnich pasem

= vyznaceni funkéniho typu pasem

Zékladni cena pozemku vychazi z polohy a velikosti obce, vcetné¢ dopravniho
spojeni, socialni a profesni struktury obyvatelstva.
Cenova mapa je konstruovdna na zadklad¢ pouziti dat z prodeji. Ty jsou pouzivany
1 pro stanoveni cen nemovitosti. Jde o statistickou metodu zalozenou na zjistovani cen
realizovanych projekt. Cenovd mapa mize byt vyuzita bud’ jako cenovy dokument nebo
jako zdroj informaci o tom, jaké ceny byly v daném misté a Case dosazeny. Na tom nic
neméni skuteCnost, ze dosaZzena konkrétni trzni cena se muze liSit od cen uvedenych
Vv cenové map€. Divodem miize byt lokalita pozemku, povodné- zmeénily se ceny
Vv zéplavové i nezaplavové oblasti, zménil se izemni plan, dochazi ke stavebnim uzavéram
na Uzemi postizeném zaplavami a tim se zménil 1 trh nemovitosti.

Z praxe vyplyva, ze pro obec nebo mésto je platnd cenova mapa zavaznym cenovym
predpisem, ale pro soukromou osobu a realitni kanceldfe ma pouze informacéni charakter-

trzni cena je ve v&tsing ptipadi odlisna od cen v cenové mapé. (BRADAC, A. a kol. 2004)



2. 10 Ocenovani stavebnich pozemki neuvedenych v cenové mapé

Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové mapé, ¢ini zakladni cena za m?
stavebniho pozemku vedené¢ho v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii

nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného:

a) 2050 K¢ v hlavnim mésté Praze
b) vobcich, jejichz katastralni uzemi sousedi s nékterym z katastralnim tzemi

hlavniho mésta Prahy ¢astku vypoctenou podle vzorce:

ZC=Cp*4,00
kde Cp je cena pozemku v K¢ (zaokrouhlena na dvé desetinna mista) vypoétena podle

VzZorce:

Cp=35 + ( a- 1000)* 0,007414

kde a je pocet obyvatel v obci, pro a vzdy plati a > 1000, v pfipadé€, Ze pocet obyvatel je

nizsi nez 1000, pouzije se a= 1000,

c) 1100K¢ v Brné a Ostravé

- dal$i udaje jsou uvedeny ve vyhlasce

2.11 Ocenovani lesnich pozemkii

Ocenovani lesnich pozemkl by v trznim hospodafstvi mélo byt provazeno spolu
S porosty na nich rostoucimi na zakladé¢ vynosové metody. Je tifeba rozliSovat lesni
pozemek, lesni porosty a les (vSe dohromady, véetné¢ dalSich funkci lesa). Ocenovat by se

mél les jako celek. Pro toto ocenéni je tieba si osvétlit jednotlivé zakladni pojmy:

bonita (bonitni stupeil)- bonita vySkova nebo objemova, vyjadiuje taxacni
charakteristiku intenzitu produkce porostu nebo dfeviny na urcitém stanovisti.
zakmenéni- pomér kruhovych ploch nebo hektarovych zasob skutecnych a

tabulkovych



obmyti (doba obmytni)- vék lesnich stroml a porostl, pii némz dosahuji mytni
zralosti

vék- vazeny prumér veéku sloucenych porostnich ¢asti do téze porostni skupin

Viéhou je zde plocha porosti stejného staii.

Za pomoci téchto veli¢in se provede vypocet soucasné hodnoty (present value- PV) dievni
hmoty, po odecteni PV vSech ndkladii, jez budou do doby optimalni t€zby zapotiebi,
v&etn& nakladi na t&Zbu.(BRADAC, A. a kol. 2004)

2.12 Charakteristika trzniho ocenéni nemovitosti

Trzni cena se urcuje zcela jinak neZ cena administrativni.
Definice EU: Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly
byt prodany na zaklad¢ soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a
nestrannym kupujicim v den ocenéni za pfedpokladu, Ze majetek je vetfejné vystaven
na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla lhita, zohlediiujici povahu

majetku, je dosazitelna pti jednanich o prodeji.

Pfi trZznim ocenéni jde o stanoveni ceny na zékladé¢ vynosového, nakladového a
porovnavaciho pfistupu. Takto stanovenou cenu oznacujeme jako obvykld trzni cena
(MV). Pro stanoveni ceny nemovitosti musime vzit v potaz nékolik faktord.

Obecn¢ faktory ur¢eni nemovitosti:

Technické urceni nemovitosti: odhadce zajimd celkovd a architektonicka
charakteristika, stav stavebnich konstrukci, stav technického zafizeni

Pravni uréeni nemovitosti: obecna charakteristika, kvalita vlastnického prava, stav
omezeni vlastnického prava, stav evidence, analyza citlivych mist

Ekonomické urceni nemovitosti: obecna charakteristika, stav nabidky a poptavky
2.13 Ocenovani nemovitosti v zahranici
Obvyklym zptsobem ocenéni nemovitosti v zahranici je:

» stanoveni reproduk¢ni ceny a jeji snizeni o pfiméfené opotiebeni

= stanoveni vynosové hodnoty



»  pramér, resp. vazeny aritmeticky prumér z vyse uvedenych hodnot

» srovnani s prodeji obdobnych nemovitosti

2.13.1 Ocenovani nemovitosti v SRN

Do roku 1994 bylo v CR piedepsano, Ze pii pievodu nemovitosti na pravnickou
osobu se zahrani¢ni majetkovou ucasti se provede technické ohodnoceni metodikou SRN
nebo Rakouska. Tyto hodnoty mohou slouzit i nadale jako wvstupni informace
pro eventualni jednani se zahrani¢nimi partnery. Zakladem pro ocenéni je zjiSténi
zastavéné plochy (u jednopodlaznich staveb) nebo obestavény prostor (u vicepodlaznich
staveb) podle DIN 277/ Nov. 1950.

U liniovych objektii se vychazi z jejich délky, u vybranych objekti jsou jednotkové
ceny uveden pro jeden kus. V literatufe se podle provedeni a vybaveni zjisti odpovidajici
cena za tuto mérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci nebo vybaveni se odecitaji, vyssi
vybaveni se pripo€itd podle pomérného zastoupeni prvkii nebo konstrukci ve stavbé
daného provedeni. Vynasobenim zji§téné zastavéné plochy nebo obestavéného prostoru se
zjisti vychozi cena v cenové urovni, ve které jsou hodnoty v literatufe uvedeny, tzn.
prevazné v cenové urovni 1913/14. Pro piepocet na cenovou uroven pozadovaného roku
slouzi ,,Bauindex“, vyzadovany statistickym ufadem.

Podle DIN 277 se u stavebné propojenych objektl pocitd samostatné kazda ucelové a
konstrukéné odlisna ¢ast, takze nékteré stavby je tieba ocenit po ¢astech.

Ke zjisténé cené Cistych stavebnich dodavek se piipoctou vedlejsi ndklady (na projekt,
technicky dozor, rizika, pojisténi...)

Od vychozi hodnoty budovy se odecte opotiebeni, které odpovida stavbé daného staii,
nevyzadujici okamzitou opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se
nejcasteji metoda linedrni, u budov s velmi dobrou udrzbou semikvadraticka.

U staveb, jez jsou u konce své zivotnosti, avSak nebudou Vv nejblizsich 10 letech
odstranény, se uvazuje zbytkova technickd hodnota nejméné 20 az 30%. Od vysledku
po odpoctu opotiebeni se u neprovozuschopnych staveb odectou odhadnuté néklady,
potiebné pro nejnutnéj$i okamzité prace k uvedeni stavby do provozuschopného stavu.
Vysledkem po zaokrouhleni je stavebni hodnota- ,,Bauwert“ budovy, coz se kryje
S pojmem vécné hodnoty (Casova cena).

Po ohodnoceni pozemku je tfeba vyuzit bud’ metody srovndvaci (podle cenovych map

pozemkii), metodu Naegeliho nebo indexovou. (BRADAC, A. a kol. 2004)



2.13.2 Ocenovani nemovitosti ve Spojeném kralovstvi Velké Britianie a Severnim

Irsku

Pouzivany jsou bézné metody (ndkladova, vynosova, porovnavaci metoda). Ocenéni

je provadéno podle tzv. Cervené knihy (the Red Book, APPRAISAL and VALUATION

MANUAL-RICS- ptirucka pro odhady a oceniovani), kterou vydal Kralovsky ustav

autorizovanych odhadct ve spolupraci s Akciovou spolecnosti odhadct a licitatorth a

Institutem ohodnocovani ziskii a ocenovani. Publikace se netyka teorie a metod ocenovani,

ale popisuje zplisob shromazd’ovani, vyhodnocovéni a zpracovavani informaci a zpusob

ocenovani pro konkrétni ucely.

Pro ukazku uvadim nékteré terminy:

a)

b)

d)

MV- trzni hodnota= Market Value- pfedem vypoctend cena majetku, ktery by
k datu ocenéni m¢l byt iimyslné sménén mezi prodavajicim a kupujicim podle
zasad trzniho hospodaftstvi.

OMV- Oteviend trzni hodnota= Market Value- pfedpoklddand nejvyssi cena,
za kterou by bylo moZno prodat podil na majetku v hotovosti ke dni ocenéni.

ERP- PredbéZzny vypocet pofizovaci ceny= Estimated Realisation Price=
pfedpokladana cena pfed odpoctem nékladi na prodej, ke dni ocenéni, kterd miize
byt o¢ekavana v budoucnosti pfi Uplném prodeji majetku, kdyz dokonceni prodeje
nastane v ptiméfené dobé, uvedené znalcem.

DRC- Snizena reprodukéni cena= Depreciated Replacement Cost- reprodukéni
cena snizend o odpocty za stafi, stav, ekonomické a funkéni opotiebeni, vlivy
zivotniho prostfedi a jiné ptipustné faktory.

ERRP- predbézny vypocet snizené pofizovaci ceny= Estimated Restricted
Realisation Price- dtto, k dokoncéeni prodeje dojde v piiméfeni dobé stanovené
klientem. (BRADAC, A. a kol. 2004)

Jsou se zde i doporucené zpisoby ocenéni v jednotlivych ptipadech

- komer¢ni pozemky a budovy pro ucel ptijcek MV, OMV nebo ERP

- obytné domy pro hypotecni ucely OMV, ERRP

- plan obchodniho rozvoje oMV

- Cerpaci stanice vynosova, porovnavaci metoda

- restaurace vynosova, porovnavaci metoda



2.13.3 Mezinarodni ocefiovaci standardy

Vybor pro mezindrodni oceniovaci standardy je volné sdruzeni profesionédlnich
ocenovacich asociaci celého svéta, které je vazadno jednotnymi stanovami. Vybor provedl
celkem Sest revizi Mezinarodnich standardt (IVS), nejnovéjsi verze byla publikovana
v roce 2003.

Tento vybor ma dvé zakladni funkce:

* ve vefejném zajmu formulovat a publikovat Standardy pro ocenéni majetku (IVS) a
podporovat jejich celosvétové piijeti
* harmonizovat standardy mezi jednotlivymi stity, a rozpoznavat a zvefejiiovat

rozdily ve formulacich ¢i G€elech pouziti Standardi tak, jak se vyskytnou

Vybor nyni zahrnuje nirodni organizace 35 plnopravnych &lenskych statl. Clenské
asociace maji za ukol sdélovat Vyboru jakékoliv podstatné rozdily mezi domécimi a
mezinarodnimi Standardy, a prostfednictvim Vyboru s témito rozdily seznamovat

mezinarodni vefejnost. (BRADAC, A. a kol. 2004).



3. Prevody nemovitosti

Nabyvani vlastnického prava dochdzi riznymi nabyvacimi zpisoby, které lze
oznacit jako pravni divod a Ize jej rtizné tfidit, a to podle toto zda nabyvatel neodvozuje
své vlastnické pravo od predchoziho vlastnika nebo zda nabyvatel vstupuje do prav a

povinnosti svého piedchudce.

Podle dalsich kritérii 1ze rozliSovat pFevod a prechod vlastnického prava.

Pii pfevodu dochazi k nabyti vlastnického prava na zdkladé projevu vile (napf.
kupni smlouvou), pii pfechodu dochazi k nabyti vlastnického prava na zdklad¢ jinych
pravnich skutecnosti (na zékladé zakona, rozhodnutim statniho organu). Pti pievodu
vlastnického prava se uplatiuje zdsada, ze nikdo nemtize na jiného prevést vice prav,
nez sdm ma.

Tituly nabyvani vlastnického prava jsou obsazeny v obCanském zakoniku, ktery stanovi,
ze vlastnictvi lze nabyt kupni, darovaci, nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim

statniho organu nebo na zéklad¢€ jinych skute¢nosti stanovenych zakonem.

K prevodu nemovitosti dochazi z téchto divodii:

»  kupni smlouva- dle obanského zékoniku

= prodej podniku- dle obchodniho zakoniku

= smlouva o koupi najaté véci- dle obchodniho zdkoniku
* sménna smlouva- dle obanského zdkoniku

= rozhodnuti statniho orgénu- dle obanského zédkoniku

» na zaklad¢ skutecnosti stanovenych zdkonem (zakonné diivody)

Prevod versus prechod nemovitosti

Tento rozdil v pojmech ,,pFevod“ a ,prechod* je din ptedevSim subjektem,
ktery iniciuje zménu vlastnika nemovitosti. V pfipadé prevodu vlastnictvi k nemovitostem
jde o projevy vile dosavadniho vlastnika nemovitosti. Jestlize dochdzi ke zméné vlastnika

z titulu viile nékoho jiného nez vlastnika, jde o piechod vlastnictvi.



3.1 Nabyvani smlouvou

Pokud se tyka nabyvani vlastnického prava smlouvou, je dilezité, zda pravni tad
pfiznava smlouve translacni nebo obligacni Gcinky. V prvnim ptipad¢ dochazi k prevodu
vlastnického prava samotnou smlouvou (jeji ucinnosti), ve druhém ptipadé je smlouva
pouze pravnim titulem, jimz vznikd zévazek vlastnické pravo prevést a k vlastnimu
pirevodu dochazi dalsi pravni skutecnosti (tato skutecnost se oznacuje jako zptisob nabyti),
kterou je predevSim pieddni a pievzeti véci, u nemovitych véci ji predstavuje vklad
do katastru nemovitosti. V ¢eském pravnim fadu mé tato smlouva obvykle obligacni
ucinky.

Pii posouzeni okamziku nabyti vlastnického prava a formy smlouvy pfi pfevodu je

rozhodné rozliSovéni véci na movité a nemovité. Rozdily se projevuji timto zptisobem:

Prevadi-li se movita véc, nabyva se vlastnické pravo prevzetim véci, neni-li pravnim
pfedpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak. Nabyvani vlastnictvi k vécem
movitym vaze zakon zdsadné na jejich pfevzeti. V téchto pfipadech tedy sama smlouva
(kupni, darovaci, smé€nna) zasadn¢ neznamend jeSté prevod prava, ale pouze zavazuje
prevodce, aby vlastnické pravo odevzdanim, jemuz musi odpovidat prevzeti véci, prevedl
na nabyvatele.

Pievzetim véci neni jen faktické prevzeti predmétu, ale 1 prevzeti prisluSenstvi, bez kterého
nelze svéci nakladat. Nékdy muze byt zaroven pievzeti postavena i jina skuteCnost.
I Gcastnici se mohou dohodnout Ze k nabyti vlastnictvi k movité véci dojde jinak neZ jejim

pfevzetim nabyvatelem.

Ptevadi-li se nemovitost na zdkladé¢ smlouvy, nabyva se vlastnické pravo vkladem
do katastru nemovitosti, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak (vyjimka plati u pievodu
v ramci tzv. velké privatizace). Na rozdil od stavu do 31.12.1992, kdy se vlastnictvi
nemovité véci nabyvalo G¢innosti smlouvy, tj. pradvni moci rozhodnuti statni notéfstvi
o registraci smlouvy, nastadva nyni realizace pfevodu vlastnictvi na zakladé smlouvy
az vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich ptedpisii. Podle zakona ¢. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, se do katastru
nemovitosti kromé dalSich vécnych prav tam vyjmenovanych zapisuje také vlastnické
pravo. D¢&je se tak podle zakona bud’ vkladem prava nebo vymazem vkladu prava formou

zépisu. Prava vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud obcansky



zakonik nestanovi jinak. Zvlastni uprava plati ohledné pravnich G€inkli vkladu, ty podle
zakona vznikaji na zaklad¢ pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh
na vklad byl dorucen piislusnému katastralnimu orgénu.

To co plati o prevodu celé nemovitosti, plati i o pfevodu spoluvlastnického podilu
(popripad¢ pii vyporadani podilového spoluvlastnictvi dohodou vlastniki).
Prevadi- li se na zakladé smlouvy nemovita véc, ktera neni predmétem evidence v katastru

nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzikem u¢innosti této smlouvy (JEHLICKA, O. a

kol.1994).

3.1.1 Smlouvy o pievodu vlastnického prava

Podobu smluv, jimiz se ptfevadi vlastnické pravo k vécem, mizeme formalizovat
do nékolika podob, v nichz ke vzniku ujednéni mezi vlastnikem a dal§imi osobami dochézi
(koupé, darovani atd.). Obcansky zakonik, ale téz obchodni zakonik tyto podoby upravuji
do podoby tzv. smluvnich typl. Smluvni typy predstavuji racionalizaéni pomitcky
pro vSechny, kdo cht&ji smluvné nakléddat se svymi nemovitostmi, nebot’ upravuji typické
pravni vztahy, jez v rdmci urcitého smluvniho vztahu vznikaji, resp. musi vzniknout. Tyto
smluvni typy jsou tedy ndvodem, od n¢hoz se ve vétSin€ piipadl strany smlouvy mohou

odchylit, pokud si své vzajemné vztahy pieji upravit jinak. (JANKU, M. 2003)

Mezi smluvni typy, upravujici ptfevod vlastnictvi k nemovitostem fadime:

1. kupni smlouvu- podle této smlouvy je prodéavajici povinen véc- predmét koupé

odevzdat kupujicimu a kupujici je povinen véc pfevzit a zaplatit za ni
prodéavajicimu dohodnutou cenu.

2. sménnou smlouvu- podle této smlouvy maji smluvni strany pravo a povinnosti

sménit si vzdjemné véc za véc. Kazda strana je povazovana za prodavajiciho
1 za kupujiciho soucasné.

3. darovaci smlouva- podle této smlouvy se darce zavazuje véc bezplatné pienechat

obdarovanému a obdarovany se zavazuje véc piijmout.

4. spolefenskou smlouvu- podle této smlouvy muize byt véc- téZ nemovita-

pienechana spolecnosti jako vklad spole¢nika pii vzniku spolecnosti, popt. vzniku
jeho ¢lenstvi ve spole¢nosti jiz existujici.

5. smlouva o prodeji podniku- upravuje ji obchodni zakonik a v jejim ramci lze

prevadet téz nemovitost, pokud tvofi soucast prodavaného podniku



6. smlouvu o koupi véci najaté- upravuje njjem véci (movité, nemovité) s tim,

ze po jeho konceni vznika najemci pravo na koupi véci

Ad 1. Kupni smlouva (obcansky zakonik)

Uzavienim kupni smlouvy nedochdzi jesté¢ k prevodu vlastnického prava, vznika
pouze povinnost prodavajiciho prevést toto pravo. Kupni smlouva je vSak pravnim titulem
nabyti vlastnického prava (k jeho ptfevodu nedochézi, je- li smlouva neplatnd).

Vlastnické pravo k nemovitosti nabyva kupujici tim, Ze je mu zapsan vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Utad pied zapisem zkouma, zda je prodavajici opravnén

nakladat s nemovitosti.

Pievod vlastnického prava lze ve smlouvé dohodnout i k pozdgjsi dobs. Casto ma
toto ujednani povahu vyhrady vlastnictvi (musi byt sjednana pisemné¢) tzn., ze vlastnické
pravo prechéazi na kupujiciho az po zaplaceni kupni smlouvy. Vyhradu vlastnictvi nelze
sjednat pfi koupi nemovitosti. S pfevodem vlastnického prava nabyva kupujici néktera
opravnéni, zejména s predméetem koupé nakladat. Opravnéni uzivat véc nabyva kupujici

od jejiho ptevzeti bez ohledu na to, zda vlastnické pravo k ni jiZ pteslo.

Podstatnymi nélezitostmi jsou pfedev§im vymezeni pfedmétu koupé a stanoveni
kupni ceny. Nejcastéji se vySe ceny stanovi urcitou penézitou castkou. Nékteré ceny jsou
regulovany cenovymi pravnimi piedpisy. Jako posledni podstatna nélezitost je projev stran,

z kterého musi vyplyvat, Ze ma dojit k pfevodu prava.

a) Predmét koupé

Podstatnou nalezitosti smlouvy je dostatené urceni koupé predmétu- véci,
kterou ma prodavajici odevzdat kupujicimu. Pfedmét koupé mizeme rozliSovat z riiznych
hledisek. Jde-li o véc individudlné urCenou, musi smlouvy obsahovat udaje, které ji
dostateén¢ odlisi od jinych véci stejného druhu. Véc jednotlivé urend musi v dobe
uzavieni smlouvy existovat, jinak je smlouva neplatna pro pocatecni nemoznost plnéni.

Predmétem kupni smlouvy muize byt véc movitd i nemovitd. Toto rozliSeni ma
vyznam z hlediska formy smlouvy a dobu ptfechodu vlastnického prava. Je-1i predmétem
véc nemovitd, plati nékterd zvlaStni zdkonna ustanoveni- napi. vklad do katastru

nemovitosti.



Predmétem koup€ nemuize byt redlnd ¢ast véci (nemuze byt predmétem prava). Ale existuji
vyjimky, napf.byty. Idedlni c¢ast véci (napt.spoluvlastnicky podil) mize byt predmétem
koupé. PrisluSenstvi véci je v zdsadé predmétem koupé véci spolu s véci hlavni,

protoze sdili jeji pravni osud (neplati to pii pfevodu nemovitosti- plot, studna).

b) Prava a povinnosti

Povinnosti kupujiciho
Dle tpravy podle obchodniho zdkoniku je kupujici predevSim povinen:

- zaplatit kupni cenu, a to dohodnutou nebo urc¢enou

sjednat misto, ¢as a zpisob placeni

ptevzit zbozi vEetné poskytnuti pottebného spoluptsobeni
- uchovavat zbozi

Dle upravy podle obcanského zékoniku je kupujici povinen zejména:
- zaplatit kupni cenu ve sjednané dobé
- ptrevzit predmét prodeje

- nést naklady spojené s prevzetim predmétu koupé

Povinnosti prodavajiciho

Dle upravy podle obchodniho zdkoniku je prodavajici predev§im povinen:

odevzdat kupujicimu zbozi, a to fadn¢ a véas

- odevzdat kupujicimu doklady vztahujici se ke zbozi
- umoznit kupujicimu nabyti vlastnického prava

- ptredat zboZi k prepravé

- uchovavat zbozi

Zakladni povinnosti prodavajiciho je odevzdani prodané véci a pievod vlastnického
prava na kupujiciho. Musi tak ucinit v dobé stanovené ve smlouvé nebo bez zbyte¢ného
odkladu. Prodéavajici ma povinnost odevzdat véc v misté plnéni. Prodéavajici je téz povinen
poskytnout soucinnost potiebnou k pfevodu vlastnického prava (pfi zapisu nemovitosti
do katastru). Také kupujici musi poskytnout soucinnost (pievzit vec). Jeho zadkladni
povinnosti je vSak zaplatit kupni cenu, bez zbytecného odkladu, neni-li sjedndno jinak.
Splatnost se vétSinou urcuje k dobé odevzdani véci:

- ma- li platit v dobé po odevzdani véci, jedna se o koupi na aveér

- je-li cena splatna jiz v dobé pted odevzdanim véci, pak jde o koupi prenumeracni



- muiZe byt dohodnuta koupé z ruky na ruku (JEHLICKA, O. a kol. 1994)

Vedlejsi ujednani pri kupni smlouvé

a) predkupni pravo
b) pravo zpétné koupé
€) jina vedlejsi ustanoveni (bankovni ujednani, vyhrada vlastnictvi dle obchodniho

zakoniku, dohoda o srdzce ze mzdy...)

Ad 3. Darovaci smlouva

Darce bezplatné pteneché nebo se zavazuje bezplatné prenechat néco obdarovanému
a ten s tim souhlasi. Pojmovym znakem darovaci smlouvy je bezplatnost. Mlize byt vazana
na splnéni odkladaci i rozvazovaci podminky. Dal$im pojmovym znakem je dobrovolnost.
Na zékladé darovaci smlouvy dochazi k ptechodu préava.
Pro vznik smlouvy se vyzaduje piedevsim dostate¢né ureni pfedmétu a projev vule darce
jej darovat a obdarovaného dar pfijmout. Forma smlouvy zavisi na pfedmétu darovani.

Jde-li o nemovitost musi byt pisemna a sepsana na jedné listing.

a) Prava a povinnosti

Povinnost darce je predat dar a prevést vlastnické pravo (dochazi k nému stejné
jako u kupni smlouvy). Obdarovany mé povinnost dar prevzit. Darce se mize domahat
vraceni daru, jestlize se obdarovany chova k nému nebo ¢lentim jeho rodiny tak, Ze tim

hrubé porusuje dobré mravy.

b) Odpovédnost stran

Jestlize déarce nesplni svlij zavazek z darovaci smlouvy, nastdvd u né¢ho prodleni
dluznika. V praxi k tomu miZze dojit pouze u konsensuéalnich smluv. Pak muize také dojit
k prodleni véfitele (obdarovaného), kdyz ftaddné nabidnuty pfedmét nepievezme.
Obdarovanému nevznikaji ndroky zvad véci. Darce je pouze povinen upozornit
obdarovaného na vady daru, o kterych vi. KdyZz toto nesplni, mize mu vzniknout
odpovédnost za Skodu zplsobenou obdarovanému témito vadami. Ma-li véc vady,
na které darce neupozornil, je obdarovany opravnén véc vratit. (JEHLICKA, O. a kol.

1994)



3.2 Zdanéni nemovitosti

Nemovitosti jsou zdanéné témito danémi:
- dan z nemovitosti

- dan z dédictvi, darovani a z prevodu nemovitosti

3.2.1 Dan z nemovitosti
Tuto dail upravoval zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ale dnes je to zdkon
¢. 315/1993 Sb. a zakon ¢. 242/1994 Sb., kterym se méni a doplituje zakon ¢. 338/1992
Sb., o dani z nemovitosti a méni zdkon ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki
V pozdéj$im znéni. Tvofi ji:
a) dar z pozemki

b) dai ze staveb

Toto déleni je zplisobeno skutecnosti, ze vlastnik pozemku nemusi byt vzdy majitel
nemovitosti — stavby. Dani nicméné nepodléhaji vS§echny pozemky ¢i stavby, nebot’ zdkon
vyluCuje z predmétu zdanéni nemovitosti, které nejsou predmétem dané a nemovitosti,

které jsou osvobozeny od dané.(NEMEC, J., 2004)

3.2.1.1 Daii z pozemki

Predmétem dané z pozemkl jsou veskeré pozemky na tzemi republiky vedené
v katastru nemovitosti (z.CNR ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR ve znéni zakona
¢. 89/1996 Sb.)- orna puda, vinice, chmelnice, zahrada, ovocné sady, louky, pastviny,

stavebni pozemky a ostatni plochy.

Ze zdanéni se vylucuji:
a) casti zastavénych ploch, které jsou zastavény stavbami podlé€hajici dani ze staveb
b) lesni pozemky s nehospodaiskou funkci
€) vodni plochy, které neslouzi k chovu ryb

d) pozemky uréené pro ochranu statu

Zakladem dané ze zeméd¢€lskych pozemka je cena plidy. Pouzivd se cena pidy

stanovend na zaklad¢ vyhlaSky Ministerstva zemédélstvi ¢. 613/1992 Sb.,= skutecna



vyméra pozemku v m? se nasobi cenou pudy pfifazenou k jednotlivym katastralnim
tizemim, odvozenou z BPEJ nebo jako soudin skuteéné vyméry pozemku v m? a &astky

3,80 K& za m?.

Podle soucasné pravni normy jsou pozemky rozdéleny do téchto kategorii:

A. orné pudy, chmelnice, sady, zahrady, vinice dan 0,75%

B. TTP- trvaly travni porost 0,25%
C. hospodaftsky les 0,25%
D. rybnik 0,25%
E. zastavéna plocha a nadvoii pevna sazba dan¢ 0,10 K¢/ m?
F. stavebni pozemky pevna sazba dané 0,10 K¢/ m?
G. ostatni plochy pevna sazba dané 0,10 K¢/ m?

Poplatnikem dané ze stavebnich pozemkil, zastavénych ploch nadvoii a ostatnich ploch je

vlastnik pozemku, ktery je zapsan v katastru nemovitosti.(NEMEC, J., 2004)

3.2.1.2 Dari ze staveb
Piedmétem dané ze staveb jsou stavby, na které bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti.

Dan ze staveb piedpokladd zdanéni vSech staveb bez rozdilu. Zakladem dané ze staveb je
zjisténa vyméra zastavéné plochy nadzemni ¢asti stavby v m?. Sazby této dané se lisi podle
ucelu vyuziti stavby (napi.obytné stavby a ostatni stavby tvofici ptisluSenstvi presahujici
vyméru nad 16 m? 1 K¢, chaty a jiné objekty k individudlni rekreaci 3 K¢).

Poplatnikem dané ze staveb je vlastnik stavby. Rozsahlé je osvobozeni od dané ze staveb,
které¢ se vztahuje zejména na budovy ve vlastnictvi statu, stavby ve vlastnictvi sdruzeni

obc¢anli nebo novostavby obytnych domti ve vlastnictvi fyzickych osob.

3.2.2 Dai dédicka, darovaci, z prevodu nemovitosti (trojdai)

K 1.1.1993 vstoupil v G¢innost zakon CNR ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z ptfevodu nemovitosti. Novela je provedena zdkonem ¢. 322/1993 Sb.,
kterym se méni a doplituje zakon CNR ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani
Z ptevodu nemovitosti, ve znéni zadkona ¢. 18/1993 Sb.

Spole¢nym charakteristickym znakem vSech tii dani je, Ze se pro tcely vypoctu uvedenych
dani zafazuji osoby do tii skupin na zéklad¢ piibuzenského vztahu.

V prvni skupiné jsou zatazeni piibuzni v fad¢ pfimé a manzelé



V druhé skupiné jsou zatrazeni vzdalenéjsi pfibuzni a osoby, které¢ zily se zlstavitelem

(darcem) ve spolecné domacnosti alespoii jeden rok
V ti‘eti skupiné jsou ostatni osoby

Z prevodu nemovitosti byla stanovena jednotné dan pro vSechny ve vysi 5%.

3.2.2.1 Dédicka dan a darovaci dan
Predmétem dan¢ je:

a) majetek nabyty dédénim (nemovity i movity)

b) majetek, majetkova prava ¢i jiny majetkovy prospéch z beztplatného nabyti
na zaklad¢ smlouvy (pfevod vlastnictvi mezi dvéma ¢i vice osobami bez poskytnuti
protiplnéni)

c) zvlastnimi pfipady darovani jsou podle zakona beztplatné zfizeni vécného biemene
bez toho, aby doSlo k darovani nemovitosti, darovani, pfi némz je bezuplatné
ziizeno vécné bifemeno treti osobé, jakoz 1 rizné majetkoveé prospéchy ¢i majetkova

zvyhodnéni

Dan se vybird z nemovitosti, nabytych na tzemi CR bez ohledu na statni obcanstvi

¢i trvaly pobyt nabyvatele nemovitosti.

Zékladem pro vypocet vyse dané je cena majetku nabytého zdédénim ¢i darovanim , ktera se

r~r

snizi:
a) v ptipad¢ dédictvi o prokazané dluhy zistavitele

b) v pfipad¢ darovani o prokazané dluhy ¢i cenu jinych povinnosti

Sazby dané darovaci jsou stanoveny v zavislosti na pfisluSnosti poplatnika k pfisluSné

skuping (prvni skupina: 1-5%, druha skupina: 3-12%, tfeti skupina: 7- 40%)

Sazba dané dédické se stanovi obdobné jako u dané darovaci, s tim, ze se vyndsobi

koeficientem 0,5 — dan je tedy polovicni

3.2.2.2 Darn z prevodu nemovitosti
Princip dané z pirevodu nemovitosti je obdobny jako u dan¢ dédické a darovaci. Dan
pokryva pravni skutecnosti, na jejichz zékladé¢ dochazi ke zménam vlastniki v disledku

uplatného smluvniho pievodu nemovitosti. Zakladem dané¢ z prevodu nemovitosti je cena



zjisténa podle zvlastniho piedpisu, a to i v piipad¢, je-li sjednana (trzni) cena nemovitosti
niz8i nez cena zjist€nad= to znamend, ze zakladem dan¢ je vzdy vyssi cena. Poplatnikem

dané je ptevodce- zaplati vzdy cenu z odhadni ceny nemovitosti.

Predmétem dané je:

a) uplatny ptevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitosti

b) ptechod vlastnictvi k nemovitosti, tj. jiny zptisob nabyti neZ na zakladé pravniho
ukonu

C) vyména nemovitosti; vzajemné pievody se pfitom povazuji za jediny pievod a dan

se vybere z prevodu té nemovitosti, kde je dan z prevodu vyssi

Od dané jsou osvobozeny pievody kolaudovanych novostaveb nebo staveb
rozestavénych, pievody na zéklad€ restitunich zdkont, pfevody novostaveb z majetku
stavebni firmy nebo obce, ptrevody nemovitych majetki v rdmci likvidace statnich

podnikd, v ramci velké privatizace. (NEMEC, J., 2004)



4. Uloha soudniho znalce

Znalecky odhad ceny nemovitosti je zapotiebi vzdy pii smluvnim pievodu
vlastnictvi nemovitosti, popiipadé pro dédické fizeni, a to k vyméfeni dani z pfevodu
nemovitosti- V tomto piipadé se odhad provadi podle cenového predpisu (od 1.1.1998
zékon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku). Znalecky posudek o cené se také vyzaduje
viizeni pred statnim orgdnem, zejména pied soudem- napi. pro vyporadani
spoluvlastnictvi (podilové spoluvlastnictvi nebo bezpodilové spoluvlastnictvi manzeli).
V té&chto piipadech se vyzaduje i zjisténi ceny obvyklé (obecné= trzni). Casto si také
nechdvaji obcané vypracovat odhad pii vypotfadani spoluvlastnictvi mimosoudnim.
Odhady jsou také vyzadovany pro ucely ruCeni nemovitym majetkem pii poskytnuti
pujcky bankou. Pozadavky penéznich ustavli na druh ocenéni se rizni- nékteré chtéji
odhad podle vyhlasky, jiné chtéji stanovit reprodukéni cenu. Neexistuje jednoznacna
metodika, kterou by bylo mozno pifesné stanovit pfimo obecnou cenu nemovitosti.

Ptihlizeni je mozné z riznych hledisek, z nichz nej¢astéji pouzivané jsou:

» stanoveni hodnoty na zidkladé¢ nakladl, které by bylo potfeba vynalozit
na vybudovani obdobné nemovitosti v daném case a misté¢ (ndkladovd metoda,
vysledkem je reprodukcni cena snizend o opotiebeni)

= na zaklad¢ Cistych vynostl (vynosova metoda,vysledkem je vynosova hodnota)

* na zaklade€ srovnani s realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti v daném misté

a ¢ase (porovnavaci metoda)

Kazda z uvedenych metod ma své klady a zapory, riazny stupen piiblizeni k obecné
cené. Soudni znalce lze povaZovat za nejkvalifikovanéj$i odborniky v daném oboru,
kteti ve velké vétsing prosli kromé odborného jesté specializovanym studiem soudniho
znalectvi (pfevazné na Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné). Jejich védomosti jsou
oveéfovany pii jmenovani u soudl, pravidelné jsou pro n¢ poradana vzdelavaci Skoleni a
pfezkouseni.

Cinnost znalct, jejich jmenovani a odmétovani je upraveno zakonem ¢&. 36/1967
Sb., o znalcich a tlumocnicich, a vyhlaskou Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb.,

kterou se provadi nékterd ustanoveni zakona o znalcich a tlumoc¢nicich. Znalecka Cinnost



neni profesi. Vykonavaji ji znalci zapsani do seznamu znalcti a tlumoc¢nikd, které vedou
Krajské soudy, v jejichz obvodu ma znalec trvalé bydliste. (BRADAC, A., FIALA, J.,
1998)

Znaleckou ¢innost podle zikona vykonavaji

- znalci: fyzické osoby jmenované Ministerstvem spravedlnosti nebo predsedou
Krajského soudu podle mista bydlist¢ a nésledné¢ zapsani do seznamu znalct
prislusného krajského soudu podle oboril

- znalecké Ustavy:

a) specializované na znaleckou ¢innost (napf. Kriminalisticky tstav v Praze)

b) ustavy kvalifikované pro znaleckou cinnost, jez maji jinou hlavni napln,
ale jsou opravnény podavat v ptipadé potieby znalecké posudky

C) znalci prilezitostni: v ptipadé, Ze pro néktery obor neni Zzadny znalec

do seznamu zapsan, nebo takovy znalec nemtZe tikon provést

Ke jmenovani znalcii dochazi na zdklad€é vybéru mezi osobami, které spliiuji podminky
pro jmenovani.
Soucasna pravni uprava ustanovi ke jmenovani tyto ¢tyri podminky:
= Ceské statni obCanstvi
= potiebné znalosti a zkuSenosti- pfednost maji uchazeci, ktefi absolvovali specidlni
vyuku pro znaleckou ¢innost
= osobni vlastnosti takové, aby davaly ptfedpoklad fadného vykonu znalecké ¢innosti

* souhlas uchazece se jmenovanim

Podminky ke jmenovani se ovéfuji dotaznikem, doklady o absolvovani pfislusné
odborné vychovy, vyjadfeni organizace, u niz je uchaze¢ v pracovnim poméru. Splni-li
vSechny pozadované podminky a je-li v daném misté potfeba znalci nastane vlastni
jmenovani, a to slozenim znaleckého slibu a pievzetim jmenovaci listiny. (BRADAC, A. a
kol. 1998)

Znalecky slib
Slibuji, Ze pri své znalecké cinnosti budu presné dodrzovat pravni predpisy, Ze znaleckou

¢innost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho vedomi, Ze budu plné vyuzivat vsech



svych znalosti a ze zachovam mlicenlivost o skutecnostech o nichz jsem se pri vykonu

znalecké ¢innosti dozvédeél. (BRADAC, A. a kol. 2004)

SloZeni slibu potvrdi znalec svym podpisem v knize slibli znalct. Po sloZeni slibu
obdrzi znalec listinu o jmenovani, soucasné s touto listinou obdrzi znalec potvrzeni,
opraviyjici k objednavce a prevzeti znalecké peceti. Znalec je dale seznamen se znénim
znalecké dolozky, kterd se uvadi vzdy na konci znaleckého posudku. Znalec obdrzi
1 znalecky denik, do néhoz bude podle ndvodu zapisovat vSechny znalecké posudky.
Po jmenovani nésleduje zapsani do seznamu znalct. Existuje ustiedni seznam znalct a
tlumoc¢nikti vedeny Ministerstvem spravedlnosti, ktery soustfeduje vSechny zéznamy
ze vSech seznamu u krajskych soudl. Seznamy jsou béZné vetfejné piistupné. V soucasnosti
je mozno nalistovat seznam znalcli a tlumoc¢nikl na internetu. Kazdy znalec je opravnén
pribrat si konzultanta k posuzovani nékterych zvlastnich dil¢ich otazek, pokud to vyzaduje

dana situace. Kazdy znalec by mél byt nezavisly a nezaujaty pti vykonavani své ¢innosti.

Znalec nesmi podat posudek, jestlize Ize mit pro jeho pomer kvéci, k organum
provadejicich Fizeni, k ucastnikiim nebo jejich zastupciim pochybnost o jeho nepodjatosti

(zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, § 11)

Ze zakona vyplyva, Ze znalec by mél byt odbornikem ve svém oboru, adekvatné
teoreticky vybaven a vzdélan s dostatkem praktickych zkuSenosti. Navrhy na jmenovani
soudnim znalcem podévaji obvykle statni organy, instituce, vysoké Skoly a organizace,

u nichz pracuji osoby piichazejici v uvahu.

Soudni znalce sdruzuje Asociace soudnich znalci a odhadcii- AZO CR, ktera je
ob¢anskym sdruZenim, registrovanym Ministerstvem vnitra CR. Organizace sdruZuje
nejenom znalce, ale i odhadce. Seznam je rozsahly, a tak je roztfidén podle kraju a podle

obort ¢innosti. Jednim z obort je i obor v ramci Ekonomika- ceny a odhady nemovitosti.
4.1 Komora soudnich znalci
Organizace, ktera sdruzuje pouze znalce, nikoliv odhadce, je Komora soudnich

znalcit CR. Clenem této komory se miize stat pouze ten znalec, kterého jmenoval Krajsky

soud nebo Ministerstvo spravedlnosti CR. Dotyény pak musi podat piihlasku ptislusné



sekci svého oboru. Komora byla zaloZeno v roce 1990 jako Sdruzeni znalct CR, sou¢asny
nazev uziva od roku 1993. V roce 2000 se objevila snaha ustanovit komoru na zaklad¢
zdkona. V1adé byl predlozen zdkon o Komofe soudnich znalci CR a o zméné zikona
€. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich. Vlada tento navrh projednala, ale v roce 2001 jej

zamitla.

4.2 Odhadci

Cinnost odhadce neni upravena pravnim piedpisem, fidi se pouze nékterymi
ustanovenimi zivnostenského zédkona €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni.
Jednd se o koncesovanou Zivnost ,,ocefiovani majetku®. Zakon stanovuje pozadavky
na vzdélani, odbornou praxi. Dle tohoto zdkona mize odhadce pozadat o vydani koncesni

listiny pro tyto kategorie oceflovani majetku:

- véci movité

- véci nemovité

- nehmotny majetek
- finan¢ni majetek

- podniky (zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni)

Odhadce sdruzuje Ceska komora odhadcii majetku- CKOM. Odhadci nejéastéji
provadi ocefiovani nemovitosti trznim zpuisobem, jehoz cilem je zjistit objektivni trzni
hodnotu majetku, ale mohou provadét i ocefiovani vyhlaskové. V soucasnosti je v CR
nejCastej$i pripad, kdy soudni znalec je zéroven odhadcem tzn. znalec jmenovany
na zaklad¢ zédkona o znalcich a tlumocnicich téZz vlastni 1 koncesni listinu. Uvazuje se
o tom, ze zékon o znalcich a tlumoc¢nicich bude do budoucna upravovat jak ¢innost znalct,
tak 1 odhadcii. Budou zapisovani do seznami soudnich znalci a tlumocnika, budou
oznacovat posudky kulatym razitkem. Pozméni se pouze jejich oznaceni: znalce nahradi
pojem SOUDNI ZNALEC. Sou&asni odhadci budou oznagovani za znalce a jejich ¢innost
bude zalozena na zakonu o znalcich a tlumoc¢nicich, nikoliv na Zivnostenském.(BRADAC,

A., FIALA, J., 1998)



4.3 Znalecky posudek

Nalezitosti znaleckého posudku:

titulni stranka- identifikace objednatele, znalce, ocefiované nemovitosti

* nalez- popis zkoumaného materidlu, souhrn skute¢nosti, k nimz pfti tkonu ptihlizel
Kromé toho, ze je nalez znaleckého posudku predepsan predpisem, je tieba jeho
dulezitost spatfovat i v tom, Ze znalecky posudek se stava prezkoumatelnym — je
zfejmé, jaké podklady mél znalec k dispozici.

» posudek (vlastni feSeni problematiky, vycet otdzek, na kter¢é ma odpoveédét
S odpoveéd'mi na tyto otazky)

» pisemny znalecky posudek musi byt seSit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci
$ndra pripevnéna k posledni strané posudku a pretisténa znaleckou peceti

* na posledni strané posudku piipoji znalec znaleckou dolozku, kterd obsahuje
oznaceni seznamu, v némZ je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén
podavat posudky, ¢islo polozky, pod kterou je tikon zapsan ve znaleckém deniku

= podava-li znalec posudek pisemné, je povinen kazdé jeho vyhotoveni podepsat a

pripojit otisk peceti

Soucasné se znaleckym posudkem piedavé znalec i vyuctovani.

4.4 Znalecka ¢innost pri déleni spoluvlastnictvi

Pti déleni spoluvlastnictvi ptichdzi v Givahu:
a) realné rozdéleni
b) neni-li moZné realné rozdéleni, pak se prikdze jednomu ze spoluvlastnikd,
ktery druhého vyplati
¢) pokud zadny ze spoluvlastnikii nema zajem, soud nemovitost proda a po odecteni

vyloh vytézek rozdéli spoluvlastnikiim podle jejich podili

Znalec zde miize pusobit v prvni fad¢ jako poradce soudu k problému, zda, ptipadné jakym
zplisobem je mozno nemovitost realn¢ rozd¢lit. Zde je tfeba dbat nasledujiciho:
- déleni musi byt pfijatelné pro mistné ptislusny stavebni urad

- stavby je mozno d¢lit pouze svisle



- kazda ¢ast musi mit sviij vlastni vchod a ptipojky inzenyrskych siti

Dalsi piisobnost znalce je pak k otazkam ekonomickym

- jaka je obvykla cena nemovitosti bez rozdéleni
- jaké budou néklady ptipadného rozdéleni

- jaka bude cena jednotlivych ¢asti po rozdéleni

Zpravidla, pokud se tykd stavu nemovitosti a terminu vzhledem k odhadu, plati tyto tfi

pravidla.

» pii vyporadani spole¢ného jméni manzeli (SJIM) po rozvodu se uvaZzuje stav
nemovitosti k datu zaniku SJM, tj. k datu zaniku manzelstvi, resp. dosazitelna
obvykla cena k datu vyporadani (pro vlastni odhad zpravidla ke dni ohledéni)

» pii vypotddani podilového spoluvlastnictvi stav nemovitosti i predpis, resp.
dosazitelnd obvykla cena k datu vypotfadani (pro vlastni odhad zpravidla ke dni
ohledani)

» pro ucely dédického fizeni stav i predpis, resp. dosazitelna obvykla cena k datu

amrti zGstavitele

4.5 Znalecka ¢innost pro penéZni ustavy

Odhad je potfebny i pro potieby penéZnich wustavi- pozadavky se na odhad
u jednotlivych penéznich tstavi mirné li§i. Nekterym bankdm postacuje ocenéni podle

vyhlasky, jiné vyZzaduji i odhad ceny obvyklé. V takovém piipadé€ se zjist'uje:

- reproduk¢ni cena sniZzena o opotifebent
- vynosova hodnota ceny vazenym primérem z vySe vypoctenych hodnot

- parametrické porovnani s jinymi podobnymi prodanymi

V¢Etsi penézni Gstavy maji seznamy znalcii, ktefi jsou pro potieby banky Skoleni a
znaji pozadavky tohoto ustavu. U nékterych je pak potieba prezkoumani odhadu odbornou
firmou, kterou penézni ustav pro tyto ucely zfidil. Odhadnuta cena neni vysi poskytnutého

uvéru. Vzhledem k riziku poskytuji banky zpravidla sumu nizsi, naptiklad do 70%.



4.6 Odmény a nahrady nakladu znalecké ¢innosti

Podle platnych pravnich pfedpisti pro odménovani plati dva rtizné rezimy:

1. znalecky posudek je vyzadan statnim organem- zde je vySe odmény vazéana
na pocet hodin, nutnych k vypracovani znaleckého posudku a na odbornost, ktera je
zapotiebi. Znalec ma pravo na nahradu nakladd, které ucelné vynalozil

V souvislosti se zpracovanim znaleckého posudku:

a) ptrimé naklady- cestovné, zakonné pojisténi, odména pomocnika, konzultace

b) nepiimé naklady- odpisy vybaveni, najemné, energie, telefon, literatura atd.

2. znalecky posudek je vyzadan fyzickou nebo pravnickou osobou- odména se tidi
dohodou, vyse odmény by méla byt v souladu s dobrymi mravy, tedy neméla by se

vyrazn€ odchylovat od zmén za obdobné prace

Jeji vySe neni zavisla na odhadnuté hodnoté nemovitosti, ale na zakladé kalkulace
nakladl vychazejicich z pracnosti pii vyhotoveni odhadu. Napf. odména za standardni
ocenéni nemovitosti, skladajici se z jedné hlavni stavby (typu rodinny diim), jedné vedle;jsi
stavby a Ctyf venkovnich Uprav situovanych na dvou pozemcich, je navrhovana ve vysi cca
4000 K¢ bez DPH. Odmeéna za ocenéni bytového domu, rozestavéné stavby, rekonstrukce,
pfip. nastavby ¢i vestavby, vychazi z dispozi¢niho clenéni, konstrukéné materidlového
usporddani, rozsahu stavebnich uprav, oprav, modernizaci ¢i rekonstrukci vcetné
zastaveného pozemku a max. 4 venkovnich Uprav a pohybuje se cca od ¢astky 4000 K¢
za ocenéni objektu s obestavénym prostorem do 1000 m®. Za kazdych dalsich 1000 m®
obestavéného prostoru je odména od 600 K& az po cca 1200 K&/1000 m? pii rozsahlych
stavebnich upravach. U objektli s velmi jednoduchou dispozici je mozna sleva v rozsahu
od 5 do 20%. Pfi nutnosti pouziti dalSich vystupd se srovndvaci a porovnavaci cenou je
ptiplatek za vyhodnoceni ve vysi 1000 K¢&. Pfi odhadu ceny budouci stavby se sjednava
priplatek 500 K¢. Pokud chybi nékteré z potfebnych podkladl a zajistuje je odhadce,

zvySuje se zakladni odména podle rozsahu o 10 az 20%.



V ptipadé pozadavku na zpracovani posudku ve zkrdceném terminu, je sjednana
individualni ptirazka k zakladni odméné. Vypracovani podrobnéjsi zpravy o technickém
stavu provadi znalec v terminu na zakladé pfedbézné dohody a podle dispozic objednatele.
Cestovni vydaje pfi odhadu nemovitosti jsou kalkulovany za €as straveny na cesté ve vysi
400 K&/hod. a k tomu piipadné pouziti vozidla spoleénosti ve vysi 5,90 K&/km. (BRADAC
A, FIALA, J., 1998)

Pro ukazku uvadim doporucené sazby odmén za znalecké odhady nemovitosti

za prvni republiky




5. Vyzkum sledovanych objekti

5.11. ¢ast

Pro sviij vyzkum jsem si zvolila firmu Pokorny - Nemovitosti s.r.o.,
ktera provadi komplexni sluzby v oblasti realit, u které jsem provedla ocenéni
rozestavéného domu v obci Sebifov (provedeno v II. &asti ). Firma sidli na namésti
Piemysla Otakara II. &. 58, Ceské Bud&jovice, 1. patro s poétem zaméstnanci tii.

U obchodniho rejstiiku jsou zapsani od 5.11.1998.

Pivodni a hlavni ndplni prace je oceniovani nemovitosti, statickd a stavebné
technicka posouzeni. V soucasnosti je nabidka rozsitena o sekci realitni a ostatni sluzby
souvisejici s nemovitostmi. Pro ocenéni vyuzivaji vSechny typy oceniovacich zplsobt a fidi

se zakonem €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Pan ing. Vladimir Pokorny je soudni znalec od roku 1974 v oboru ekonomika, ceny
a odhady nemovitosti a stavebnictvi, stavby obytné, zemédé€lské a pramysloveé,
pro které stanovuje ocenéni, jehoZz cilem je stanovit cenu nezavislou osobou. Ocenuji

1 vécnd bfemena, kterd jsou ¢im dale Castéjsi. Jeho syn pan ing. Petr Pokorny je soudnim

znalcem od roku 2003. V sou¢asné dob¢ pracuji spole¢né.

Pro ziskani jmenovani ,soudni znalec plati ur¢ité podminky (absolvent VS
technického, pravnického sméru nebo absolvent specidlniho kurzu). Pfihlasku o jmenovani
zasila pial roku pfedem na Krajsky soud, kde je pozdéji predsedou Krajského uiadu
jmenovan. Na jmenovani neni ze zakona narok- zalezi na potfebach soudu zda v daném

oboru znalce potiebuje.

Oceniovani nemovitosti provadi v cenach obvyklych i podle cenovych predpist
Ministerstva financi CR. Podle druhu jsou ocenéni pouZitelnd pro dafiova fizeni,
jako podklad pro jednani o poskytnuti vSech druhti Gvért, pro soudni fizeni i jako podklad
pro dosazeni redlné kupni ceny nemovitosti. Od pocatku se specializuji na ocenovani

nemovitosti na trzni bazi- jen pocet vypracovanych posudkt za rok presahne 250.



Na trhu realit ma firma zkuSenosti se vSemi segmenty, zejména pak z privatizace
méstského a podnikového bytového fondu, zejména v Ceskych Budg&ovicich a
v JihoCeském kraji, pfi prodeji pirebytecného majetku v ramci restrukturalizaci podnikii,
majetkl konkurznich podstat, ale i bézn¢ obchodovanych objektii bydleni a rekreace.

Firma spolupracuje se stavebnimi spofitelnami, pojistovnami, hypote¢nimi a ostatnimi
bankami. V ramci souvisejicich sluzeb v oblasti nemovitosti nabizi odborné poradenstvi

Vv technické a ekonomické trovni, drobné projekéni prace, statické posudky.

Odhady obvyklé ceny provadéji pro potieby feSeni vSech typt uvért pravnickych
osob, hypotecnich uvérd, spotiebitelskych uvért, Gveért ze stavebniho spofeni, expertizy
pro soudni fizeni, ocenéni nepenézitych vkladi do spolecnosti a pro jejich transformace,
ocenéni pro ucetnictvi, ocenéni nemovitych majetki konkurznich podstat, odhady cen
pro jednani o koupi resp. prodeji nemovitosti, stanoveni ceny podle cenovych ptedpisi
Ministerstva financi. Firma vyhotovuje téz statické posudky, kde posuzuje ptestavby

bytovych jader, pravy panelovych domil, posuzuje statické poruchy.

Prvni kroky zadani zakazky firmé Pokormy- Nemovitosti s.r.0.- zakaznik doda
potiebné podklady a objasni pro¢ chce vyhotovit znalecky posudek. Dale se s nim sepise
objednavka nebo smlouva o dilo. Zajemce zaplati zalohu, vyhotovi se posudek a doplati
se zbytek ceny. Doba vypracovani posudku je dana svou obtiznosti a dillezitosti (primérné
ocenéni nemovitosti za 7-10 dni, expresni zakdzky do 3 dnl a vétsi nemovitosti do 1
mésice). Pfi pozdnim vypracovani posudku soud stanovi penale.

Podrobny popis postupu vypoctii oceneni, prehled podkladii a potrebné pomiicky

na meéreni jsou popsany v druhé casti vyzkum.

Spolupraci znalctu shledava firma v pjcovani si jiz diive vyhotovenych posudkl
k ucelu zjisténi dulezitych podkladd pro svou znaleckou ¢innost. Ve firmé se pravidelné
schazi Komora soudnich znalct, kterd mé sidlo v Praze, kde se konzultuji slozité
problematiky s ostatnimi znalci. Znalecké posudky vyhotovovali také do zahranici-
Rakousko, Némecko, Rusko a Slovensko. Tvrdi vSak, Ze nejlépe se ocenuje v lokalité,
kterou znalec dobfe zna a orientuje se v ni, proto odhady do zahranic¢i nevidi jako nejlepsi
feSeni. Zasadni zmény po vstupu do EU nezaznamenali. Vyhlidky do budoucnosti jsou

pro firmu optimistické.



5.2 II. ¢ast

V mém vyzkumu jsem se zabyvala zjiStovanim ceny nemovitosti za tucelem
nafizeni exekuce. Postupné byl pouzit vypodet vyhlaskové ceny nakladovym

zpusobem, porovnavacim zpisobem, vynosovym zpiisobem.

Jedna se o rozestavény rodinny diim, adresou Sebitov 70, Mlada Vozice 391 43, kraj
Jiho&esky, okres Tabor, katastralni uzemi Sebifov s poétem obyvatel 392.
Ve sledovaném oceilovani oceiiujeme nemovitost rodinny dim/ domek. Jedna se o zcela
odlisné pojmy. Diivéjsi definice rodinného domku byla pouzivdna do 31.10.1994, a
od 1.11.1994 je pouZivan pojem rodinny dim podle vyhlasky €. 83/1976 Sb. Po novele
od 1.7.1998 je vyhlaskou ¢. 137/1998 Sb., ptedepsano v§3:

Rodinny dim je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspordadanim odpovida
pozadavkiim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech
mistnosti a prostoru urcena k bydleni, rodinny dum miize mit nejvyse tii samostatné byty,

nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. (BRADAC,A., 2004)

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 1.9.2005 za pfitomnosti povinného
(vlastnika). K tomu, aby mohl byt vypracovan posudek jsou potiebné tyto podklady

pro ocenéni:

= vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi 352 vyhotoveny katastralnim Gfadem
v Tabofe dne 25.7.2005

= kopie katastralni mapy vyhotovené dne 25.7.2005 katastralnim Gfadem v Tabote
pro katastralni izemi Sebitov

* mistni Setfeni provedené znalcem 1.9.2005 za pfitomnosti povinného

» vykresovd dokumentace

= stavebné pravni dokumentace- Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni

rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén



Ohledani nemovitosti je jednim z nejvyznamnéjSich boda této préace, pii které se
doviddme o sledované nemovitosti nejvice informaci. Pfedpokladem kvalitniho

vypracovani znaleckého posudku je komplexni a pecliva prohlidka nemovitosti.

Rady pro ohleddni nemovitosti:

- predem je nutné nastudovat posuzovanou problematiku a piislusny predpis

- pripravit si formulafe pro ohledani

- po ptichodu je dobré pfitomnym vysvétlit davody a postup mistniho Setfeni

- seznamit se s celym oceflovanym aredlem a stanovit potadi praci

- pokud béhem Setfeni propukne mezi stranami néjaky spor, je tfeba k nému
pristupovat uvazlive

- prohlidka se provadi diikladné

- zaznam ohledani by mél byt natolik podrobny, aby se jednalo prakticky o hotovy
odhad

- budovy se ohledavaji systematicky- od sklepa po ptidu

- prioritou je, Ze posudek musi byt prezkoumatelny

Meérické pomucky:

- pasmo, svinovaci dvoumetr, teleskopicka délkomérna lat’, ultrazvukovy a laserovy
9 b 9

dalkomér, studnomér, fotoaparat

Z listu vlastnictvi LV €. 352, ktery je ptilohou mé diplomové prace, lze vycist:

- zastavni pravo smluvni, pohleddvky ve vysi 350 000 K¢, véetné pfislusenstvi a
budouci pohledavky, Raiffeisen stavebni spofitelna
- Natizeni exekuce

- Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Nyni jsem provedla celkovy popis rozestavéné nemovitosti. Stav nemovitosti je
z velké Casti odvozen z ust sdéleni vlastnika a dale pak z poskytnuté dokumentace
dle skutecnosti zjisténych pii znalecké prohlidce. Jak jiz jednou bylo uvedeno, jedna se

o rozestavény rodinny diim v obci Sebifov, okres Tabor, kraj Jihoéesky. Rodinny dim je



postaven na stavebni parcele St. 198 o vyméfe 125 m? v katastralnim Gzemi Sebitov.
Nemovitosti jsou vedené na LV €. 352.Vystavba domu od roku 1988.

Podle znaleckého posudku ze dne 20.6.2005 pro ucel odkoupeni byla zjiSténa zastavéna
plocha 125 m?, obestavéna prostor 1025 m?, celkova obytna plocha 278 m=.

Pro ucel hypotéky bylo ocenéno na 1 450 000 K¢- po jejim dokonceni na 1 700 000 K¢.

Charakteristika obce:
V obci Sebifov je evidovano 392 obyvatel.
Obcanska vybavenost obce: kostel, smiSené zbozi, hospoda, dopravni spojeni : autobusové

10-12 spojl/ den, nejblizsi posta je ve Vozici a Skola tamtéz.

Popis ocennované nemovitosti:

Ocenovana nemovitost je podsklepena.

V suterénu se nachdzi 2 pokoje, suSarna, pradelna, kotelna, a mistnost vyuZzivana
jako kufarna.

V prizemi se nachazi: obyvaci pokoj, jidelna, kuchyné, spiz, 2 obytné mistnosti, WC-
standardni splachovaci, zadveti

V podkrovi se nachazi: 4 loznice, hala, koupelna s vanou a odpadovou misou, kuchynsky
kout

2 balkony- u kterych chybi podbiti

Zdivo zéakladovych pasii z prostého betonu prolozeno lomovym kamenem. Cely dim
vyzdény z porobetonovych tvarnic na zakladovych pasech.

Stropy zelezobetonové, monolitické s vlozkami MIAKO. V podkrovi sddrokarton.
Stirecha Sikma, palena stfesni krytina KM BETA. Oplechovani z pozinkového plechu,
ktery je bez natéru, dfevény krov+ hromosvod

Vnitini omitky vapenné, Stukoveé

Vnéjsi omitky + vnéjsi obklady- doposud neni provedeno

Schodisté konstrukce betonova+ TERACO

Vsechny vnitini dvere V ocelové zarubni, hladké

Okna suterén a piizemi- dfevéna zdvojena, v podkrovi 3 stiesni okna VELUX.

Podlahy v suterénu dlazba+ beton, v pfizemi a v podkrovi dlazba, laminatova plovouci
podlaha

K vytapéni slouZzi kotel na tuhd paliva + cely dim opatfen novymi ocelovymi radidtory
KORADO



Elektroinstalace- pojistkové automaty
Uzitkova voda se ohiiva v bojleru umisténém v suterénu.
Instalace plynu- plyn do domu zaveden, ale neni pfipojen.
Vetejny vodovod+ vetejna kanalizace

V kuchyni elektricky sporak, digestof.

V obci Sebifov, okres Tabor, kraj JihoCesky, katastralni tzemi Sebifov- v LV &. 352,
parcela ¢. 1098/34 vedena jako zahrada o vymeétfe 138 m? a parcela €. 198/27 vedena

jako ostatni plocha o vymeéte 541 m?.

Na zahrad¢ se nachézeji :

2 ocelové susaky na pradlo ve tvaru pismene T véetné betonovych patek, bez natéru
Plot- cast plotu ze strojového pletiva potazeného plastickou hmotou na ocelové sloupky
do betonovych patek o vysce 1,6 m, sloupky bez natéru, uvnitf plotu 1 m Sirokd ocelova
plotova vratka svyplni z draténého pletiva. Druhd cast plotu ze strojového pletiva
na ocelové sloupky do betonovych patek, bez natéru

Plynomérny pilifek zdény z vapenopiskovych cihel

Elektromérny pilifek zdény z vapenopiskovych cihel

Samotné ocenéni nemovitosti se provadi podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 640/2004 Sb., kterou provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zékond, jak vyplyvad ze zmén a doplnéni

provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb. a ¢. 257/2004 Sb.

U nakladového zpiisobu musi byt nejprve vypoctena vychozi cena stavebniho

pozemku.

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp= 35+/ a-1000/ * 0,007414= 35,0000 K&/ m?
Kde a je pocet obyvatel v obci/ pokud je a< 1000; pouzije se a= 1000/
Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. K) : 35 K¢/ m?



Ocenéni nemovitosti se rozd¢€li na tii ¢asti:
a) ocenéni hlavnich staveb
b) ocenéni venkovnich uprav

C) ocenéni pozemkiu

Hlavni stavba= rodinny dim se oceni podle §5, vyhlaSsky Ministerstva financi
¢. 640/2004 Sb. Podle zjisténych podkladu, které jsou znamé z projektové dokumentace, je
rodinny diim zdény, podsklepeny, s podkrovim nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho
podlazi, se Sikmou nebo strmou stfechou, s jednim nadzemnim podlazim- proto se rodinny
diam fadi mezi typ nemovitosti C.

Dalsi dtlezitou casti a dilezitym krokem byl vypocet zastavéné plochy (ZP) a
obestavéného prostoru (OP), bez kterého nelze v dalSich vypoctech pokraovat. Vypocet
ZP ve srovnani s vypoctem OP neni tak obtizny. Vypocet obestavéného prostoru vyzaduje

dobré technické znalosti a odbornou praxi ve stavebnictvi.

Zastavéna plocha
Zastavénou plochou se mini plocha ptudorysného fezu vymezenou vnéj$im obvodem
svislych konstrukci uvazovaného celku. V prvnim podlazi se méti nad podnozi nebo
podezdivkou, izola¢ni ptfizdivky se nezapocitavaji.
Do zastavéné plochy se nezapocitavaji:

a) lodzie

b) veranda

c) balkon

Zjisténi zastavéné plochy objektu bylo diilezité pro ocefiovani obytnych domd,
objekti, které se ocenovaly metodikou podle §3 vyhlasky ¢. 393/1991 Sb. Podle vyhlasky
¢.178/1994 Sb., je kritérium pro vedlejsi stavbu (max.100 m?) a halu (min 150 m?). Jinak je
to pfi ocenovani vynosovym zplsobem, kdy pro pronajaté budovy podle vyhlasky
¢. 640/2004 Sb., se jako naklad uvazuje fiktivni ndjemné ve vysi 5% ceny pozemku

zastavéného stavbou.



Obestavény prostor
Podle normy CSN se obestavény prostor stavebnich objektil uréuje tam, kde to charakter
objektu dovoluje. Vypocet obestavéného prostoru se vypocte: zakladni obestavény prostor
OP se stanovi jako soucet obestavénych prostorti jednotlivych stavebné odliSnych ¢asti
stavebniho objektu- zakladi, spodni ¢asti objektu, vrchni ¢asti objektu, zastteseni.
Obestavény prostor zakladl je objem zékladi, ktery je dan skute¢nou kubaturou nosnych
zékladovych konstrukci.
V mém piipadé€ vychazi :
1. zastavéné plochy

a. suterén 13,6%9,4=127,8m?

b. ptizemi  13,6%9,4=127,8m?

c. podkrovi 13,6%9,4=127,8m?
2. obestavéné prostory

a. suterén 127,8* 2,6 =332,38m3

b ptizemi 127,8 % 2,92 =373,29m?

c. podkrovi 127,8* 2,5 =319,6m?

Obestavény prostor celkem: 1025 m?

Dale se stanovil koeficient K4 podle vyhlasky & 640/2004 Sb., ktery fesi
problematiku odliSného vybaveni. Pouzivaly se zde objemové podily, které jsou vyjadiené
pomérnym ¢islem (soucet pro cely objekt =1).

U konstrukei a vybaveni s nadstandardnim provedenim se ptidavéa 54% jejich objemového
podilu, tedy vlastné¢ k zdkladni cené¢ za m? se ptidava 54% ceny, kterou se ptislusna
konstrukce na této zakladni cené podili. U konstrukci a vybaveni podstandardnich se 54%
ubira. U konstrukci a vybaveni chybéjicich se ubira cely podil, jelikoZ se postupné nasobi

koeficientem 1,852 a pak 0,54, ptitom 0,54 *1,852 = 1,000.

Vlastni vypocet koeficientu K4:

1. pfi prohlidce objektu se provede podrobné ohledani a popis jednotlivych konstrukci
a vybaveni

2. provede se porovnani jednotlivych konstrukci a vybaveni s popisy standardniho
provedeni, uvedenymi v pfislusnych ptilohach. U kazdé konstrukce se zhodnoti,

zda odpovidé standardnimu provedeni, nebo se od né¢j odliSuje natolik, aby se



pfidalo ¢i ubralo 54% zjeji hodnoty. Podle toho se zafadi do standardu,
nadstandardu, podstandardu, ¢i jestli néjaké konstrukce chybi nebo prebyvaji

3. Ztabulek pfilohy ¢. 14 se zjisti objemové podily konstrukci nadstandardu,
podstandardu a chybéjicich

4. dale se postupuje podle vypoctu

Vypocet koeficientu K4

KONSTRUKCE A VYBAVENI|STANDARD | OBJEMOVY
PODIL
Zaklady S 0,054
Svislé konstrukce S 0,234
Stropy S 0,091
ZastteSeni mimo krytinu S 0,054
Krytina stfechy S 0,033
Klempiiské konstrukce S 0,008
Vnitini omitky S 0,061
Fasadni omitky S 0,028
Vné;jsi obklady S 0,005
Vnitini obklady S 0,022
Schody S 0,023
Dvere S 0,032
Okna+ VELUX S 0,051
Podlahy obytnych mistnosti N 0,021
Podlahy ostatnich mistnosti S 0,013
Vytapéni S 0,053
Elektroinstalace S 0,042
Bleskosvod S 0,006
Rozvod vody S 0,029
Zdroj teplé vody S 0,017
Instalace plynu A)S A)0,0005
B)C B) 0,0045
Kanalizace S 0,027
Vybaveni kuchyni S 0,005
Vnitini hygienické vybaveni S 0,043
Zachod S 0,003
Ostatni-digestof, rozvod antén | A) S A) 0,01
B)C B) 0,03

N=XN-ZP+1,85*3%PK-1,825*%C
n =-0,04196
K4=1+(0,54*n)=1+(0,54*/-0,04196/) = 0,9773



Prohlaseni prvku za nadstandardni se projevi zvySenim ceny prvku o 54%, takze
nevyrazn¢ drazs$i konstrukci by asi nebylo dobré uvazovat jako nadstandardni.
Za nadstandardni se d4 povazovat konstrukce, kdy u daného prvku je provedeni vyrazné&ji
drazsi nez u standardniho. Podobn¢ to plati i pro podstandardni prvky. U této nemovitosti
se cenové podily konstrukei vyuziji pfi zjisStovani stupné rozestavénosti u nedokoncenych

staveb.

Vypocet koeficientu K4 je vhodny v ptfipadech, kdy je potfeba provést prepocet
podili na soucet 1,00 k pouziti analytické metody vypoctu opotiebeni a pro ocenéni
nedokoncéenych staveb.

Po vypoctu koeficientu K4, se z vyhlasky €. 640/2004 Sb,. zjisti dalsi potfebné koeficienty
(K5- polohovy koeficient, Ki- koeficient zmény cen stavby, Kp- koeficient prodejnosti),

vypocita se zakladni cena ( ZC) a dostane se upravena zékladni cena (ZCU).

ZC=2130%*1,12=2 385,6 K¢&
K5=0,85

Ki= 1,828

Kp= 1,126

ZCU= ZC* K4* K5* Ki* Kp

ZCU= 2 385,6* 0,97734* 0,85* 1,828* 1,126
ZCU= 4079 K&/ m®

Dalsim krokem byl vypocet analytického opotiebeni nemovitosti podle
vyhlasky €. 640/2004 Sb.,
Do cenového predpisu byla s nazvem analytickd metoda zavedena v roce 1984 vyhlaskou
¢. 178/1994 Sb., postupné pak byla ptevzata a zdokonalena v navazujicich ptedpisech a
plati aZz do soucasnosti jako alternativa metody linedrni. Tato metoda se pouziva
Vv pfipadech, jedna li se o stavbu ve stadiu pied nebo po opravé, nebo stavbu v mimofadné

dobrém stavu, mimotadné Spatném stavu, ¢i je provedena néstavba, vestavba, ptistavba.



Analytickd metoda umoziiuje vypocet opotiebeni jednotlivych ¢asti stavby
v zavislosti na jejich stafi a predpokladané Zzivotnosti. Opotiebeni se pocitd linearni
metodou samostatné pro kazdou cast s odliSnym staifim, odliSnym technickym stavem.
Vysledkem je vazeny prumér opotiebeni, piicemz vahou jsou zde cenové podily
jednotlivych konstrukei, uvedené v pfiloze €. 14 tabulka 1 az 6. Vypocet je svym
zpusobem podobny linearni metod¢ vypoctu opotiebeni, s tim, ze zde neni vahou

obestavény prostor.

Pti jejim vypoctu se vychazi ze stanoveni objemovych podili konstrukei a vybaveni
uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 6. Pfedpokladana zivotnost téchto konstrukci je uvedena
Vv tabulce ¢.5. Tato metoda spocivd na oddéleném stanoveni opotiebeni jednotlivych
konstrukci a vybaveni stavby. Pro vypocet je tfeba nejprve stanovit cenové podily prvki
na konkrétni stavbé. Podkladem jsou podily z ptilohy €. 14, upravené na ev. nestandardni
provedeni, ptfipadné i rozestavény stav. Vysledné podily pak musi byt upraveny na soucet
1, 00. Tyto podily se pak pouziji jako A do vztahu pro vypocet opotiebeni jednotlivych
prvki. Dale se u jednotlivych prvki stanovi stafi B, pfedpokladana zivotnost C a z nich se

linedrni metodou vypocte jejich jednotlivé opotiebeni B/C. Jak je uvedeno ve vyhlasce,

Vv jistych ptipadech je moZné odhadnout stafi C, pfipadné 1 opottebeni B/C.

Zasady pfi stanoveni Zivotnosti C, opotfebeni B/C:

- ptiloha ¢. 14 vyhlasky: predpokladand zivotnost C pro jednotlivé konstrukce je
uvedena V tabulce ¢. 7 prilohy €. 14, pfipadné se stanovi s ohledem na skute¢ny
stavebn¢ technicky stav prvku

- vpiipadé¢ ukonceni technické Zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni
se predpoklada Zivotnost rovna jejimu skuteCnému stari.

- vzdy musi platit vztah B< C- diléi opotiebeni nemiize byt vétsi nez 1,00



Vypocet opotiebeni analytickou metodou

UP- upraveny podil, PP- piepoéteny podil, K- koeficient, SD- stupeit dokonceni,

A- prepocteny podil, B-stari,C- Zivotnost prvku

Konstrukce, Objem. K |UP PP SD | Dokon¢.
Vybaveni podily % z celku
1 |Zéklady 0,054 S |1 0,054 |0,05593 |100 |0,05593
2 | Svislé konstrukce  |0,234 S |1 0,234 |0,24236 |100 |0,24236
3 | Stropy 0,091 S |1 0,091 |0,09425 |100 |0,09425
4 | ZastieSeni mimo | 0,054 S |1 0,054 |0,05593 |100 |0,05593
Krytinu
5 | Krytina stfechy 0,033 S |1 0,033 |0,03418 |100 |0,03418
6 |Klempiiské 0,008 S |1 0,008 |0,00829 |100 |0,00829
konstrukce
7 | Vnitini omitky 0,061 S |1 0,061 |0,06318 |100 |0,06318
8 |Fasadni omitky 0,028 S |1 0,028 |0,02900 |0 0,00000
9 | Vn¢jsi obklady 0,005 S |1 0,005 |0,00518 |0 0,00000
10 | Vnitini obklady 0,022 S |1 0,022 |0,02279 |100 |0,02279
11 |Schody 0,023 S |1 0,023 |0,02382 |100 |0,02382
12 |Dvefie 0,032 S |1 0,032 |0,03314 |100 |0,03314
13 |Okna+ VELUX 0,051 S |1 0,051 |0,05282 |100 |0,05282
14 |Podlahy obytnych | 0,021 N |1,54/0,032 |0,02175 |100 |[0,02175
mistnosti
15 |Podlahy ostatnich |0,013 S |1 0,013 |0,01346 |100 |0,01346
mistnosti
16 | Vytapéni 0,053 S |1 0,053 |0,05489 |100 |0,05489
17 |Elektroinstalace 0,042 S |1 0,042 |0,04350 |100 |0,04350
18 |Bleskosvod 0,006 S |1 0,006 |0,00621 |100 |0,00621
19 |Rozvod vody 0,029 S |1 0,029 |0,03004 |100 |0,03004
20 |Zdroj teplé vody 0,017 S |1 0,017 |0,01761 |100 |0,01761
21 |Instalace plynu A)0,0005 S |1 0,0005 |0,00052 |100 |0,00052
B) 0,0045 |C |0 0,00 0,00 100 0,00
22 |Kanalizace 0,027 S |1 0,027 |0,02796 |100 |0,02796
23 | Vybaveni kuchyni |0,005 S |1 0,005 |0,00518 |100 |0,00518
24 | Vnitini  hygienické | 0,043 S |1 0,043 |0,04454 |100 |0,04454
vybaveni
25 |Zachod 0,003 S |1 0,003 |0,00311 |100 |0,00311
26 | Ostatni-digestof, C) 001 |S |1 0,01 0,01036 |100 |0,01036
rozvod antén D) 0,03 |C |0 0,00 0,00 100 0,00
Celkem 0,97 1,0000 0,966
Stupen dokonéeni stavbhy---------=-==mmm oo 96,6%




Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Konstrukce, A B C |B/C (A* B/ C)
Vybaveni *100
1 |Zaklady 0,05593 |17 175 10,0971 |0,54
2 | Svislé konstrukce 0,24236 |17 120 |{0,1417 |3,43
3 | Stropy 0,09425 |17 140 {0,1214 |1,14
4 | ZastieSeni mimo | 0,05593 |17 110 |0,1546 0,86
krytinu
5 |Krytina stifechy 0,03418 |17 60 |0,2833 |0,97
6 |Klempiiské 0,00829 |17 55 10,3091 0,26
konstrukce
7 | Vnitini omitky 0,06318 |17 65 |0,2615 |1,65
8 |Fasadni omitky 0,02900 0,00
9 | Vngjsi obklady 0,00518 0,00
10 | Vnitini obklady 0,02279 |17 40 (0,425 0,97
11 | Schody 0,02382 |17 140 {0,1214 0,29
12 |Dveie 0,03314 |17 60 |0,2833 0,94

13 |Okna+ VELUX 0,05282 |15 40 10,375 1,98

14 |Podlahy obytnych|0,02175 |15 40 (0,375 0,82

mistnosti
15 |Podlahy ostatnich |0,01346 |17 35 10,4857 0,65
mistnosti
16 | Vytapéni 0,05489 |14 30 (0,467 2,56
17 | Elektroinstalace 0,04350 |17 35 10,4857 |2,11
18 |Bleskosvod 0,00621 |17 40 (0,425 0,26
19 |Rozvod vody 0,03004 |17 35 10,4857 1,46
20 | Zdroj teplé vody 0,01761 |17 30 (10,4667 |1,00
21 |Instalace plynu 0,00052 |10 35 |0,2857 (0,01
0,00 0,00
22 | Kanalizace 0,02796 |17 45 10,3778 (1,06
23 |Vybaveni kuchyni |0,00518 |15 25 10,6 0,31
24 | Vnitini hygienické |0,04454 |17 45 10,3778 |[1,68
vybaveni
25 | Zachod 0,00311 |17 45 10,3778 (0,12
26 |Ostatni-digestof, 0,01036 |17 45 10,3778 (0,39
rozvod antén 0,00 0,00
Celkem 1,00 25,46

Opotiebeni analytickou metodou--- e 25,46%




Nyni je mozné vypocitat zjiSténou cenu rodinného domu:

Ocenéni:

Zakladni cena /dle ptilohy ¢.6/ =2130 K&/ m?

Koeficient vyuziti podkrovi /dle piilohy ¢. 6/ *1,12

Koeficient vybaveni stavby K4- dle vypoctu *0,97734

Polohovy koeficient K5 /pftil. ¢.13- dle obce/ *0,85

Koeficient zmény cen stavby Ki /pfil. €. 35/ * 1,828

Koeficient prodejnosti Kp /pfil. ¢. 36/ *1,126

Zikladni cena upravena =4 079,20 K¢/m?

PIna cena:( OP* ZC) 1 025,27m** 4 079,20 K¢/m3*= 4 182 298,80 K¢

* rozestavénost= 0,966

4 040 100,60 K¢
(v tomto kroku se musi od plné ceny odecist analytické opotiebeni = 25,46%)
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
Opotiebeni analytickou metodou: 25,46%
Uprava ceny po opotiebeni -1 028 609,60 K¢

Zjisténa cena rodinného domu: = 3011491 K¢

Dalsim krokem byl vypoc€et venkovnich tprav.

Cena venkovni upravy se zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek zdkladni cenou

uvedenou v ptiloze ¢. 11, popiipadé v ptiloze €. 5 a nasobi se koeficientem K5 z pfilohy

&.13, Ki z prilohy & 35 a Kp z piilohy ¢&. 36.

Pokud skute¢na konstrukce venkovni upravy neodpovida zpiisobu provedeni uvedenému

v ptiloze ¢. 11, v pfiloze €. 5, upravi se zékladni cena pfiméfené k odchylce a néasobi

se koeficienty K5 z ptilohy €. 13, Ki z ptilohy ¢. 35 a Kp z pfilohy ¢. 36.

U sledovaného objektu jich bylo zjisténo celkem devét.

Vypocet venkovnich tprav se provede ze vztahu:

Zéakladni cena (vyméra * cena)* K5 * Ki * Kp= plna cena venkovni upravy,

od které se musi odecist opotiebeni linearni metodou.



1.Vodovodni piipojka
Venkovni Gprava: 1.1.2. pfipojka vody DN 40 mm
Kod standardni klasifikace produkce: 46. 21. 41. 1

Vyméra: 4 m

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 4* 360 K¢/ bm =1440 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha ¢. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35- dle SKP/: * 1,932
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.¢. 36- dle obce a ucelu uziti/: * 1,126
PIna cena: =2 662,70 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari: 17 let

Piedpokladana celkova zivotnost: 40-60 let= 50 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova Zivotnost= 100% * 17/ 50= 34%
=905,30 K¢

Vysledna cena vodovodni pripojky: 2 662,70- 905,30= 1 757,40 K¢

2. Elektromérny pilifek

Venkovni Uprava: 3.3.2 pilif zdény pro elektroméry, zdény z véapenopiskovych

nebo Samotovych cihel
Koéd standardni klasifikace produkce: 46.21.43.9
Vyméra: 1,6%1,42*%0,45=1,0224 m?

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 1,0224* 5 470 K&/ m* =5 592,50 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha ¢. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35-dle SKP/: * 1,901
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.¢. 36-dle obce a ucelu uziti/: * 1,126

PIna cena: =10 175,30 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Predpokladana celkova zivotnost: 60- 80 let= 70 let

Opotiebeni: 100%* stafi/ predpokladand celkova Zivotnost= 100% * 17/ 70= 24,3%



=2472,60 K¢
Vysledna cena elektromérného pilifku: 10 175,30-2 472, 60= 7 702,70 K¢&

3. Vésak na pradlo

Venkovni Gprava: 27.1 ocelovy tvaru T v¢etné betonovych patek a natéri
Kod standardni klasifikace produkce: 46.39.99

Vyméra: 2 Ks

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 2* 590 Ks =1 180 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha €. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. €. 35- dle SKP/: * 1,828
Koeficient prodejnosti Kp/ pfil.€. 36- dle obce a ticelu uziti/: * 1,126

PIna cena: =2 064,50 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Predpokladana celkova zivotnost: 10- 30 let= 20 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova Zivotnost= 100% * 17/ 20= 85%
=1754,80 K¢

Vysledna cena véSaku na pradlo: 2 064,50-1 754, 80= 309,70 K¢

4. Ploty: A

Venkovni uprava: 13.1.1 Plot ze strojového pletiva potaZeného plastickou hmotou
na ocelové sloupky do betonovych patek, sloupky s natérem

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4

Vymeéra: 22m * 1,6= 35,2 m?

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 35,2 * 290 K¢/ m? =10 208 K¢
Polohovy koeficient K5/ pfiloha ¢. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35-dle SKP/: * 1,828
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.¢. 36-dle obce a ucelu uziti/: * 1,126

PIna cena: =17 859,70 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Piedpokladana celkova zivotnost: 20- 40 let= 30 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova Zivotnost= 100% * 17/ 30= 56,67%
=10119,30 K¢

Vysledna cena plotu: 17 859,70-10 119,30= 7 740,40 K¢

5. Kanalizac¢ni pripojka
Venkovni uprava: 2.1.2 ptipojka kanalizace DN 200 mm
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.41.4

Vyméra: 18m

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 18* 1 450K¢/ bm =26 100 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha €. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35-dle SKP/: * 1,932
Koeficient prodejnosti Kp/ pfil.¢. 36-dle obce a ucelu uziti/: * 1,126
Plna cena: =48 262 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Predpokladana celkova zivotnost: 80- 100 let= 90 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova zivotnost= 100% * 17/ 90= 19, 9%
=9121, 50 K¢

Vysledna cena kanaliza¢ni pripojky: 48 262- 9 121,50= 39 140, 50 K¢

6. Plynomérny pilifek

Venkovni uprava: 4.3.2 pilit pro hlavni uzévér plynu, zdény z vapenopiskovych
nebo Samotovych cihel

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.42.3

Vymeéra: 1,2*0,4*0,7= 0,336 m?

Ocenéni:
Zakladni cena/ dle piilohy ¢. 11/: 0,336*% 4100 K¢/m*  =1377,60 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha €. 13- dle vyznamu obce/: *0,85

Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35-dle SKP/: * 1,932



Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.c. 36- dle obce a ucelu uziti/: * 1,126

PIna cena: =2 547,30 K¢

Vypocet opotfebeni linearni metodou

Stari: 10 let

Predpokladana celkova zivotnost: 60- 80 let= 70 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova Zivotnost= 100% * 10/ 70= 14,3%
=364,30 K¢

Vysledna cena plynomérného pilirku: 2 547,30-364,30= 2 183 K¢

7. Plotova vratka
Venkovni Gprava: 14.2 vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva véetné sloupkti

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle pfilohy ¢. 11/: 1450 Ks =1 450 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha €. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35- dle SKP/: * 1,828
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.¢. 36- dle obce a ucelu uziti/: * 1,126

PIna cena: =2 536,90 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Predpokladana celkova zivotnost: 10- 30 let= 20 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova zivotnost= 100% * 17/ 20= 85%
=2156,40 K¢

Vysledna cena plotovych vratek: 2 536,90-2 156,40= 380,50 K¢

8. Ploty: B

Venkovni uprava: 13.1 Plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do betonovych
patek, natér

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4

Vyméra: 28,8m * 1,6= 46,08 m?

Ocenéni:

Zékladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 46,08 * 240 K¢/ m? =11 059,20 K¢



Polohovy koeficient K5/ ptiloha €. 13- dle vyznamu obce/: *0,85

Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35- dle SKP/: * 1,828
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.c. 36- dle obce a tcelu uziti/: * 1,126
PIna cena: =19 348,90 K¢

Vypocet opotfebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Predpokladana celkova zivotnost: 10- 30 let= 20 let

Opotiebeni: 100%* stati/ predpokladana celkova zivotnost= 100% * 17/ 20= 85%
=16 446,60 K¢

Vysledna cena plotu B: 19 348,90-16 446,60= 2 902,30 K¢

9. Terasy venkovni

Venkovni uprava: 34.3 Terasa, vyska do 1m nad urovnany terén na jedné fad¢ zdénych
sloupkil

K&d standardni klasifikace produkce: 46.39.99

Vymeéra: 6,8 * 2,65= 18,02 m?

Ocenéni:

Zakladni cena/ dle ptilohy ¢. 11/: 18,02 * 2320 K&/ m*> =41 806,40 K¢
Polohovy koeficient K5/ ptiloha €. 13- dle vyznamu obce/: *0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35- dle SKP/: * 1,828
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.c. 36- dle obce a ucelu uziti/: * 1,126

Plna cena: =173 143,60 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 17 let

Predpokladana celkova zivotnost: 20- 40 let= 30 let

Opotiebeni: 100%* stafi/ predpokladana celkova zivotnost= 100% * 17/ 30= 56,66%
=41 443,20 K¢

Vysledna cena venkovni terasy: 73 143,60- 41 443,20= 31 700,40 K¢



Nyni jsem provedla ocenéni pozemkii.
Pozemek se oceni pomoci jednotkové ceny za 1m?, vyndsobeny vymérou pozemku podle
katastru nemovitosti. Optimalni by bylo ocefiovat pozemky vynosovym zpiisobem,
ale k pouziti této metody nejsou podklady. Ceny pozemku se méni v zavislosti na jeho
predpokladaném vyuziti dale pak i, zda na pozemku budou inZenyrské sité.
Cena za m? zahrady nebo ostatni plochy, které tvoii jednotny funk¢ni celek se stavbou a

stavebnim pozemkem je cena nasobena koeficientem 0,4.

Pozemky ocenéné dle §28 odst.1,2,8:

Jedn. cena (K¢&/ m?)

Cp= 35+ (a-1000) * 0,007414 Cp= 35 * (1000-1000) * 0,007414

Cp=35

(jednotlivé vymeéry se vyndsobi koeficienty Kp, Ki a koeficientem uréenym pro zahrady a

ostatni plochy, Cp)

Vymeéry: * (125, 541, 138m?)
Koeficient prodejnosti Kp/ ptil.¢. 36-dle obce a ucelu uziti/:  * 1,126

Koeficient zmény cen staveb Ki/ pfil. ¢. 35-dle SKP/: *1,828

Koeficient pro zahrady a ostatni plochy *0,4

1. St 198= 125 m** 35* 1,126* 1,828=9 005,20 K¢&
2. 1098/ 27=541 m**35*1,126*1,828*0,4= 15 589,80 K¢
3. 1098/34=138 m** 35* 1,126* 1,828* 0,4=3 976,70 K¢

Vysledna cena vSech pozemku: 28 571,70 K¢

Dale uvadim celkovy prehled cen, ktery slouzi k lepsi orientaci v posudku.



Ceny bez odpoctu opotrebeni:

RD

4 040 100,60 K¢

vodovodni pripojka

2 662,70 K¢

kanalizaéni pripojka

48 262 K¢

elektromérny pilifek

10 175,30 K¢

plynomérny pilirek

2 547,30 K¢

vésak na pradlo

2 064,50 K¢

plotova vratka 2 536,90 K¢

ploty- A 17 859,70 K¢
ploty- B 19 348,90 K¢
terasy venkovni 73 143,60 K¢
pozemky 28 571,70 K¢
Cena nemovitosti bez opotiebeni 4247270 Ké

po zaokrouhleni dle § 49

Ceny s odpo¢tem opotiebeni

RD

3011 491 K¢

vodovodni pripojka

1 757,40 K¢

kanaliza¢ni pripojka

39 140,50 K¢

elektromérny pilifek 7 702,70 K¢é
plynomérny piliirek 2 183 K¢
véSak na pradlo 309,70 K¢é
plotova vratka 380,50 K¢
ploty- A 7 740,40 K¢
ploty- B 2 902,30 K¢
terasy venkovni 31700,40 K¢
pozemky 28 571,70 K¢

Vysledna cena nemovitosti

po zaokrouhleni dle § 49

3133 880 K¢




Nyni je zndma cena stanovend podle vyhlasky ¢. 640/2004 Sb.= cena vyhlaskova.
Tato cena vSak nestaci a potiebuje se zjistit také cena reprodukéni a vécna. Reprodukéni
cenou se mini cena, vyjadfujici veskeré néklady na pofizeni téze nebo srovnatelné stavby
v dob&é ocenéni. Zjistuje se u staveb polozkovym rozpoétem, pomoci agregovanych
polozek nejcastéji vS§ak pomoci technicko hospodatskych vztahi (THU)- jednotkovych cen

ze 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod.

V mém piipadé vychazi reprodukéni cena takto:
Na zékladé stanovené vyhlaskové ceny a konzultace se soudnim znalcem ing. Pokornym,

jsem stanovila RC 3800 K&/ m? jako cenu odpovidajici priméru stavu vybaveni.

3 800 K¢/ m*=RC
(OP) m** RC* rozestavénost=

1025 m** 3800* 0,966= 3 762 570 K¢

Vécnou cenou (VC) se mini reprodukéni cena sniZend o skute¢né opotiebeni
nemovitosti a o ndklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uZzivani

veci. V zakonu €. 151/1997 Sb., obdobou této ceny je cena zjisténa nakladovym zplsobem.

VC= RC- opotiebeni
VC= 3762 570- 1 028 609,60
VC=2 733 960 K¢

Déle nasledovalo uziti porovnavaci metody, u které se porovnavala vyse
uvedend nemovitost, rozestavény rodinny déim v Sebifové, s péti daldimi podobnymi
nemovitostmi.

Podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku vychazi z porovndvani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.

Ocenéni se provadi porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi,
na zdkladé tad¢ hledisek (druh a ucel véci, materidl, kvalita provedeni atd.). Cena
nemovitosti je velmi zavisld na jeji poloze (je tedy potieba porovnavat nemovitosti

ve stejnych nebo alespon podobnych polohéach) a na velikosti domu a pozemku.



Vliv bude mit i technicky stav domu- novy dim bude mit jisté cenu vyssi nez stejny
opotfebeny, ktery potiebuje zvySenou udrzbu nebo i opravy vétsiho rozsahu.
Podklady pro cenové porovnani:
- trzni ceny nemovitosti
- realitni inzerce- cena odhadované nemovitosti nemize byt vEétSi nez cena stejné
nemovitosti inzerované k prodeji

- cenové mapy pozemku

Metody cenového porovnani:
- pozorovani odbornou rozvahou- porovnani je mozno provést na zaklad¢ srovnani
S jinymi nemovitostmi a jejich skute¢né realizovanymi cenami
- porovnani pomoci indexu odliSnosti- porovnani je mozno provést na zaklade
srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi

- KlimeSova srovnavaci metodika, které je zde uzito:

Tato metoda slouzi pro piepocet zjisténé¢ vécné hodnoty nemovitosti na obecnou
cenu za pomoci SROVNAVACIHO KOEFICIENTU.
Musi se jednat o nemovitosti velmi podobné, jinak by bylo nutné provést vypocet nikoliv
pro celkové, ale pro jednotkové ceny staveb a pozemkl. Ke stanoveni cenového
koeficientu slouzi tabulky. Hodnoty A, B, C, D a E piedstavuji kvalitativni tfidu a budou
pii vypoctu nahrazeny konkrétnimi Cisly, ktera charakterizuji mistni cenovy rozdil cen
nemovitosti proti jejich zjisténé vécné hodnoté s ohledem na jejich situovani. Tabulka
obsahuje 21 hodnoticich znakii. Pozadavky na zatfidéni znakd do jednotlivych tiid jsou
orienta¢ni. Okrajové indexy kvalitativnich tiid A a E vyjadifuji nasobek obvyklé ceny
nejhiife a nejlépe situované nemovitosti vici stanovené vécné hodnoté. Okrajové hodnoty

A a E se stanovi dle znalosti mistniho trhu.

Zjisténa vécna cena nemovitosti RD Sebitov je 2 733 960 K¢&. Z hlediska mistniho trhu

se obdobné nemovitosti prodavaji od 1 541 670 K¢&- 2 615 390 K¢

1541 670 2615390
Y p—— = 0,564 E= - =0,957
2 733 960 2 733 960



vnitini hodnoty B, C a D d¢li interval mezi A a E na Ctvrtiny:

B= 0,564+ 1* 0,957-0,564/ 4= 0,660
C=0, 564+2 * 0,957-0,564/ 4= 0,761
D= 0,564+3 * 0,957-0,564/ 4= 0,860

Vypocet ceny porovnavacim zpuisobem (srovnani RD Sebifov s dal§imi nemovitostmi)

misto

popis

cena v K¢

zdroj

Ratibotské hory u Tébora

velky RD, ZP: 145 m?,
PP:796m?,pocet
podlazi:1,patrovy,typ
budovy:cihlova,stav
budovy: velmi dobry,
klidna ¢ast obce, garaz

3099 000

www.sreality.cz,
dne: 30.9.2005

Mezna- Sobéslav

dvougeneracni RD,
ZP:150 m?, PP:866 m?,
pocet podlazi: 3,
patrovy, typ budovy:
cihlova, stav budovy:
dobry, garaz

1 850 000

www.sreality.cz,
dne: 30.9.2005

Kamenny Ujezd

dvougeneracni vila 2*
3+1, ZP: 111m?,

PP: 874 m?, pocet
podlazi: 1,patrovy,typ
budovy:smiSend,stav
budovy: dobry, garaz,
terasa, okrasna zahrada,
klidna vilova ¢tvrt’

3400 000

www.sreality.cz,
dne: 30.9.2005

Dolni Bukovsko

patrova novostavba

S bytem 5+1, ZP:115m?,
PP:1570m?, pocet
podlazi:2, patrovy,

typ budovy: cihlova,
stari objektu: 9 let

2 500 000

www.sreality.cz,
dne: 30.9.2005

Dasny

rozestavény RD, ZP:
150m?, PP:1500m?,
pocet podlazi: 1,
ptizemni, typ budovy:
smiSena, stav budovy:
dobry, rok kolaudace:
2005, nutno dokonéit
podlahy s pokrytim,
topeni,vné&jsi omitku,
oblozky dvefi a dvefe,
kuchyné

2 700 000

www.sreality.cz,
dne: 30.9.2005

vysvétlivky: RD-rodinny diim,

ZP-zastavéna plocha, PP- plocha parcely




Charakteristika kvalitativnich tiid podle jednotlivych znaki podle Klimese

kritérium zafazeni | hustota vaha vaha *hodnota
1 |trh s nemovitostmi A 0,564 5 2,82
2 |expozice C 0,761 5 3,80
3 |konfigurace terénu D 0,860 3 2,58
4 | poloha vzhledem k centru C 0,761 5 3,80
5 |pfevladajici zastavba E 0,957 5 4.80
6 |inZenyrské stavby C 0,761 5 3,80
7 |doprava B 0,660 5 3,30
8 |obchod a sluzby B 0,660 5 3,30
9 |Skolstvi A 0,564 5 2,80
10 |zdravotnictvi A 0,564 5 2,80
11 |kultura, sport,ubytovani B 0,660 5 3,30
12 |urady A 0,564 2 1,10
13 | pracovni moznosti B 0,660 5 3,30
14 | zivotni prostiedi D 0,860 5 4.30
15 |ptirodni lokalita B 0,660 5 3,30
16 |zmény v zastavbé C 0,761 5 3,80
17 |ptisluSenstvi nemovitosti D 0,860 1 0,860
18 |typ stavby D 0,860 5 4,30
19 |moznost dalSiho roz§ifeni A 0,564 1 0,564
20 |demografické podminky E 0,957 5 4,80
21 |nazor znalce B 0,660 5 3,30
soucet 92 66,724
cenovy koeficient 0,7253
obecna cena nemovitosti VC* k 1982 940 K¢

U zvolenych nemovitosti se piistoupi k vypoétu % porovnanosti s RD Sebitov, kde
se porovnava o kolik je RD Sebifov lepsi/ hor$i nez uvedené nemovitosti. Vysledky

odhadu jsou uvedeny v tabulce.

Tabulka porovnanosti rodinnych domi

lokalita % porovnanosti s RD Sebifov |nova cena v K¢
1 |Mezna 0 20 % lepsi 1541 670
2 |Kamenny Ujezd 0 30 % lepsi 2 615 390
3 | Dolni Bukovsko 0 20 % lepsi 2 083 330
4 | Dasny 0 30 % lepsi 1765 390
5 |Ratiboiské vrchy 0 20 % lepsi 2 582 500

Poté se porovnavaci metodou porovnavala cena stavebnich pozemki Vv okoli obce
Sebitov. V tabulce je uvedeno sedm piikladi stavebnich parcel a jejich ceny/ m2 Z t&chto
cen je udélan primér, ktery je porovnan se stavebnim pozemkem ocenované nemovitosti-

rozestavény rodinny dim Sebifov.




Tabulka porovnanosti stavebnich parcel

stavebni parcely- lokalizace cena K¢/m? | koeficient cena K&/m?*koeficient
1 |Opafany- obec Strychov 270 1,8 150
2 | Mezifi¢i u Drazic 170 1,1 154,5
3 | Srubec 570 4,5 126,7
4 | Borovany 107 1,2 89,2
5 |Jilovice 107 1,2 89,2
6 |Dobra Voda 1030 50 206
7 | Plana nad Luznici 300 2,0 150
prameér: 138

Timto porovnanim stavebnich pozemkil v Sebifové a v ostatnich obcich se doslo k zavéru,
ze vysledné ceny jsou si velmi podobné (ddno polohou, vybavenosti, velikosti pozemku,

zastavénymi plochami atd.)

- ceny stavebnich pozemkl se obecné pohybuji vrozmezi 400- 2000 K¢
dle katastralniho uradu v Tabote

- od 800 K&/ m? se pohybuji ceny pro podnikatelské ucely

Po stanoveni ceny nemovitosti zjisténych nakladovym zpisobem, porovnavacim
zplisobem se pfistoupilo k vypoctu nemovitosti vynosovym zptisobem.
Vypocet vynosové hodnoty se provadi souctem vSech predpokladanych €istych budoucich
vynosu z prondjmu nemovitosti.
Vynosovéa hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odirocenych) prepokladanych

budoucich ¢istych vynost z jejiho prondjmu.

zisk (Cisty vynos) z nemovitosti (K¢/ rok)
CV (KQ&) = mm-mmmmmm oo *100%

urokova mira ( % p.a.)

Vynos znemovitosti je nutno pocitat z ndjemného, kterého by bylo mozno redlné

dosdhnout za ptedpokladu prondjmu vSech pronajimatelnych prostor nemovitosti.

Jako odpocitatelné polozky na dosazeni pfijmu je nutno uvazovat zejména:
- dafl z nemovitosti

- pojisténi stavby




- opravy a udrzba

- rezervy

- osvétleni, vytapeni a uklid spole¢nych prostor
- sprava nemovitosti

- provize z pronajmuti

- nelplné pronajmuti

- opozdéni v platbach najemného

- pronajmuti pozemku

- amortizace

Obecné pro jakykoliv pripad vypoctu vynosové hodnoty plati vztah:

kde:
Cv- vynosova hodnota (cena zjisténa vynosovym zptisobem)
n - pocet budoucich roku, po které budou dosahovany vynosy
t
Z- zisk (Cisty vynos) piedpokladany v roce t
g- uro¢itel q=1+i=1+u/ 100

V tomto piipad¢ se uvazovalo, Ze nemovitost nebude prodana, bude provozovana prakticky
po neomezenou dobu. Pii vypoctu bylo pouzito pomocného vypoctu primerovani- vaZeny

aritmeticky primér, ktery se pouziva pii ocenéni podle vyhlasky ¢. 640/2004 Sb.,

Obecné plati:
hodnota Al celkem V1- krat ( ma vahu V1)

hodnota An celkem Vn- krat ( ma hodnotu Vn)

kdy soucet jednotlivych hodnot tvoii celkovou vahu

Vi=V1+V2+V3...... Vn



Vézeny aritmeticky primér se vypocte tak, ze se kazdd hodnota vynasobi svoji vahou,

soucet vysledki se déli souctem vah vSech hodnot:

n n
Y Vt*At Y Vt*At
V1*Al+V2* A2..Vn* An t=1 t=1
X = e S D
Vv Vv n
X vt
t=1

Po zhodnoceni vyslednych cen nemovitosti Sebifov se zvoli vaha srovnavaci ceny 5

a vaha vécné ceny 1.

1982940 *5+ 2733960 * 1

D =2 108 110 K¢ — priitmérna cena nemovitosti

Pti ocenovani nemovitosti (budov) vychéazi zpravidla cena stanovena vynosovou
metodou velmi nizkd, proto se v tomto ptikladé provede pouze teoreticky, ale nebude se
pocitat. Vysledek, ktery by vysel, by byl zavadé&jici a nedalo by se s nim pracovat v dalsich
uvahach. Ocenéni podle vyhlasky ¢. 178/1994 Sb., platna od 1.11.1994 do 31.12.1997,
od 1.1.1996 ve znéni vyhlasky ¢. 259/1995 Sb., predepisovala vynosové ocenéni jen
pro ngjemni domy. Ocenlovani podle vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., v ptivodnim znéni platném
od 1.1.1998 do 30.6.1999 stanovila, Ze u objektdl, u nichZ je pronajato ke dni ocenéni
alespoit 80% podlahovych mistnosti se provedlo ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zplisobu. Ocenéni po novele ¢. 127/1999 Sb.- novela vyhlasky ¢. 279/1997

Sb., zde pfinesla zmény v mife kapitalizace.



Rekapitulace cen

RD s odpo¢tem opotiebeni

3011 491 K¢

vodovodni pripojka

1 757,40 K&

kanaliza¢ni pripojka

39 140,50 K¢

elektromérny pilifek 7 702,70K¢
plynomérny pilifek 2 183 K¢
vé§ak na pradlo 309,70 K¢
plotova vratka 380,50 K¢
ploty- A 7 740,40 K¢
ploty- B 2 902,30K¢
terasy venkovni 31 700,40 K¢
pozemky 28 571,70 K¢

vyhlaskova cena

3133 880 K¢

reprodukéni cena

3762 570 K¢

vécna cena

2733 960 K¢

cena stanovena srovnavacim zpisobem

1 982 940 K¢

obecna cena stanovena vaZenym

aritmetickym primérem

2108 110 K¢




5.3 Vyhodnoceni vyzkumu

Zabyvam se zde zjistovanim ceny nemovitosti za icelem narizeni exekuce.
Majitel zacal s vystavbou v roce 1988 a dodnes je ve stavu nedokonéenosti. Ocenovana
nemovitost se nachazi na stavebni parcele ¢. 198 o vyméte 125 m? v katastralnim tizemi
Sebitov , LV &. 352. Jako vyhody shledavam na tomto domé, Ze je podsklepen, situovan
na okraji vesnice, k domu vede ze zadni strany pfijezdova asfaltova komunikace, jsou
zavedeny vSechny inZenyrské sité, vyjma plynu, ktery je zaveden ale nezapojen, vnitini
prostory jsou dohotoveny, stfesni okna Velux, palend stfesni krytina KM BETA, plovouci
podlahy, nové radiatory Korado. Jako nevyhody jsou zde hlu¢nost a prasnost, jelikoz dam
stoji na okraji vesnice (u hlavni silnice), avSak nejvétsi nevyhoda je rozestavénost- chybi
vnéj$i omitky, podbiti balkontl a vyssi opotfebovanost.

Dalsim velkym problémem je nedostatek pracovnich pfilezitosti, obcanska vybavenost-
nejblizs§i mésto je Mlada Vozice vzdalena cca 10 km, chybi Skola, zdravotni a kulturni
zafizeni, poSta, spojeni pouze autobusovou dopravo (potieba vlastni dopravy).

Na rozestavénou nemovitost si vlastnik nemovitosti vzal hypotéku. V disledku neplnéni
byla na jeho nemovitost vypsana exekuce.

Nemovitost se v nejblizsi dobé proda- vlastnik za ziskané penize z prodeje doplati dluhy a

za zbytek bude muset koupit néco jiného.

Po provedeni vypoctl jsem zjistila, ze nejvyssi cena je vyhlaskova, za kterou tuto
nemovitost nikdy nemtze prodat. To samé plati pro cenu stanovenou vynosovou metodou-
je velmi nizka a byla by zavad¢jici. S porovnanim se srovnavaci cenou, kterd je ze vSech
nemovitosti.

Po zhodnoceni vSech kladi a zapori si myslim, Ze optimalni cena prodeje se bude

pohybovat kolem 7 900 000 K¢.

Jsou zde ale 1 dalsi feSeni, pro kterd se mohl majitel nemovitosti rozhodnout.
Pted exekuci si mohl najit kupce a prodat si svoji nemovitost sam. Nemovitost by prodal
za vys$i cenu nez exekutor, ktery nema zéjem sledovanou nemovitost prodavat v dlouhém
casovém rozpéti a za vysokou cenu. Exekucni fad se tidi tim, ze nabizi nemovitost za 2/3
obecné ceny. Resenim by bylo, kdyby nemovitost byla dana do drazby. Zalezi vsak na tom,

kolik zajemct by bylo. V ptipad¢ jednoho zdjemce by se nemovitost prodala za 2/3 obecné



ceny, ale n¢kdy se neproda ani za tyto 2/3 - zadny zajemce. Pak by nastal dalsi pfipad,
nemovitost by postoupila do druhého kola drazby s tim, Ze by se nabizela jiz jen za 50%
ceny. Pokud by se kdrazbé dostavilo vice zajemcu tak by se ceny mohly vySplhat
az na stanovenych 1 900 000 K¢. Nékdy se stava, Zze by za nemovitost mohl dostat jesté
vice a to v ptipadé, Ze by k objektu mél sentimentalni nebo jiny vztah (majitel).

V ptipadé prodeje by majitel z vytézku prodeje zaplatil dluhy a dan z prevodu nemovitosti,
ktera se fidi cenou kupni nebo vyhlaskovou (dtilezitost vyhlaSkové ceny). Nevyhodou jsou

vysoké dané.

V piipad¢ prodeje pied exekuci by se nemovitost ocenila vyhldskovou cenou.
Z toho vyplyva, Ze majitel by zaplatil vyssi dané, v opacném piipad¢ pii prodeji drazbou
z exekuce by dan platil vydrazitel z vydrazené ¢astky. Vlastnikovi by po zaplaceni dluhli a

nakladl na exekutora zbyla vyssi ¢astka.

Dalsim feSenim pted exekuci by bylo poskytnuti hypotéky bankou (nemovitost
je v zastavnim pravu). Za téchto podminek by se zpracoval znalecky posudek dle metodiky
banky, od které si vzal Gvér. Soucasti feSeni by byl doklad o jeho ptijmech. Tato varianta

by pro majitele nemovitosti byla nejméné nakladna.

Na této nemovitosti mohu ukézat vSechny moZnosti typu pfevodi. Pro piehled uvadim

vSechny vyznamy ocernovani nemovitosti pri jejich prevodech.

1. Jako prvni uskutecnitelny pfevod nemovitosti je zapis stavby do katastru nemovitosti

2. Prevod nemovitosti na ¢lena rodiny prodejem nemovitosti. Pro tento zpusob
je nutné ocenéni vyhlaskovou cenou (pro stanoveni vySe dan¢é z pievodu nemovitosti) a
zékladni orientacni ocenéni obvyklou cenou (aby nemovitost nebyla prodana
pod cenou).

Ptevod se uskutecni bud™:

e darem- zaplati dan darovaci
e Kkoupi- zaplati dan z prevodu nemovitosti

Spole¢nym charakteristickym znakem téchto dani je, Ze se pro ucely vypoctu uvedenych

dani zatazuji osoby do tfi skupin na zéklad¢ ptibuzenského vztahu tzn. pro kazdou skupinu

je specificka dan.



Piechod na dédice- v piipadé umrti majitele nemovitosti by se provedlo ocenéni
obvyklou cenou- nami stanovenou 1 900 000 K¢ = cena za kterou by se projednavalo
dédictvi (dle ob¢. soudniho fadu), z této ceny by se hradily ceny odmén notéaie a

splatila by se dan dédicka, pokud by byli dédici mimo prvni dédickou skupinu.

Drazba:
e dobrovolna- sam vlastnik

e nedobrovolna- v exeku¢nim fizeni

Podnikatelska ¢innost- majitel se rozhodne pro podnikatelskou ¢innost (v ptipadé
nulovych dluhi vnese do spolenosti majetek ,nemovitost” za ucelem zvySeni
zakladniho kapitalu= na zéklad¢ znaleckého posudku znalce urceného Obchodnim
soudem na navrh spolecnosti se ur¢i obvykld cena nemovitosti (dle ptislusnych

zakonikl ob¢. zdkona). Nemovitost se stava predmétem vkladu do spolecnosti.

Prevod z majetku statu na osoby- sousedici zahrada bude v majetku statu. Majitel se
rozhodne pro zvétieni zahrady pro své podnikani. Pozada Pozemkovy tfad a Utad
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Na zéklad¢ znaleckého posudku
bud’ podle pravidel uréenych Pozemkovym fondem nebo Utadem pro zastupovani bude

mit moznost pozemek koupit.

Pievody majetku na stat- uskutecni se za ucelem vybudovani vefejné prospésnych

staveb (dalnice, letiSté, primyslové zony)

Ocenéni pro dohodu s vlastnikem ¢i pro vyvlastnéni (dle stavebniho zakona,
ktery stanovi, ze vlastnik musi dostat pifiméfenou ndhradu bud’ v penézni forme
nebo hmotné - nemovitost). Plati zde podminka, Ze cena musi byt obvykla. Za penize,

které dostane, by si mél byt schopen poftidit stejny majetek

Ocenéni pro potieby ucetnictvi (= odpis majetku), kde hlavni roli hraji ceny:

porizovaci cena, nakladova cena, zlistatkova cena



10. Ocenéni pro pojisténi se stanovi pro pojisténi majetku (chce-li majitel védét jakou
hodnotu ma jeho majetek= reprodukéni cena). Toto ocenéni se stanovuje pro ptipad,

ze by doslo k poskozeni nemovitosti.

Duivody stanoveni pojistné hodnoty:
e aby cena nebyla pfiliS vysokd- vysoka pojistka
e aby cena nebyla vyrazné nizkd- v piipad¢ zjisténi by pojistovna kratila pojistné

plnéni a neproplatila by uhrady, které by to stalo

11. Obecné plati v obéanskopravnim soudnich sporech- pfi sporu dvou stran soud urci
soudniho znalce. Napfiklad pti trestni kauze si ocenéni vyzadd Policie CR a soud

za ucelem zjisténi vyse Skody (podvodny pievod).



6. Vyhodnoceni poznatkii a pripadné navrhy ,,de lege ferenda*

Na ocenovani nemovitosti shleddvam fadu pozitiv, ale jako vzdy oproti tomu stoji
nektera negativa, nebot’ nikdy nic neni bezchybné. Tento obor, at’ jiz v ramci studii,

nebo jako pracovni se mi zda byt zajimavy.

Pfi ocenéni je nutné vyuzit fadu podkladl, které nejsou vzdy tak snadno dostupné.
U projektové dokumentace, kterd je potfebna pro ocenéni staveb, tento problém odpada,
protoze kazdy vlastnik tohoto druhu nemovitosti si peclivé stfezi. Problém mutize vyvstat
u ocenovani pozemkul, kde se c¢asto vyskytuje duplicitni vlastnictvi vinou diivéjSich
zpusobl zédznamil a neziidka byvaji zatizeny vécnymi bfemeny. Pro odhadce, ktefi se
v dané problematice pohybuji krat§i dobu, znamend nutné mistni Setfeni jistou Casovou
narocnost. Prohlédnout, zaznamenat a ziskat veskeré podrobné udaje nemusi byt zrovna

snadné.

Cely postup stanovovani kone¢ného vysledku musi byt kontrolovan a zastitén
zkusengjSim a k témto ukontim opravnénym.Tyto osoby se s vySe jmenovanym problémem

nepotykaji.

Ziskat prameny o stafi nemovitosti neni také kolikrdt mozné a z tohoto diivodu
se ptistupuje k jejimu odhadovani. Témito prameny se rozumi pisemné, nebo jiné¢ doklady,
pozemkové knihy, archivy stavebnich ufadd, kroniky & odhady vlastnika. Clovék je
neustdle nucen sledovat Casto se ménici pravni upravy stejné tak dilezitd je vSeobecna
znalost okoli, ve kterém se oceflovana nemovitost nachézi z divodi posouzeni vlivli na ni
piisobicich. Uskalim mohl byt problém s kontaktovanim vlastnikii, ktery byl alespoii
vyfeSen nastupem moderni doby s mobilni komunikaci. Nicméné se jedna o kreativni

aktivitu, plnou styku s lidmi.

Ugelné by bylo vytvofeni uréité zjednodusené databaze nemovitosti, ktera by byla
striktni a podle ni by se ceny stanovovaly jakymsi porovnanim. Urcita databaze prodanych
nemovitosti jiz existuje, nazyva se MOISES a je vedend odhadci a znalci. Ceny v ni
zaznamenané jsou objektivni a skute¢né realizovatelné na trhu. Prospésné by také zajisté

bylo ustaleni pravnich pfedpisti a ménicich se legislativnich uprav.



Za zvazeni také stoji nutnost, potfebnost a spravnost existence koeficientd

prodejnosti Kp, polohového koeficientu K5, koeficientu vybaveni staveb K4.

Koeficient prodejnosti Kp

Koeficient prodejnosti vyjadiuje, kolikrat draze nebo levnéji se nemovitost prodava
oproti nakladim na jeji pofizeni tj. pfi ocenéni dle predpisu kolikrat draze ¢i levnéji se
nemovitost prodava oproti cené zjisténé nakladovym zplisobem. Pro sbér dat k vypoctu

koeficientu slouzi ustanoveni § 33 odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku:

., Financni urady shromazduji v danovych spisech obsazené udaje o cendch zjistenych
pPFi ocenovdni nemovitosti a o cendch sjednanych za tyto nemovitoSti V pripadé jejich
prodeje. Financni urady predavaji udaje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému

uradu.

Ceska statisticky tufad potom tyto tidaje zpracovava podle druhii nemovitosti, okresii
a velikosti obci v okresech. Posledni vysledky jsou publikovany jako novéa ptiloha ¢. 33

vyhlagky €. 279/1997 Sb.

AvSak urcitd nepiesnost nastdva tim, ze se nebere v Uivahu fada zkresleni cen
u proddvanych nemovitosti jako prodej mezi pfibuznymi, mezi spfiznénymi pravnickymi

0sobami a dalsi.

Postup pri vypoctu koeficientu vybaveni staveb K4

Setkala jsem se s postupem urceni koeficientu vybaveni stavby K4 takovym,
ze pfi volbé standardni, podstandardni, nadstandardni nebo chybéjici konstrukce lze
hodnoceny prvek konstrukce rozdélit na ¢asti rizn€ provedené (napi. 50% standard, 50%
nadstandard) namisto oznaceni prvku bud’ standardni nebo nadstandardni ze 100%

dle uvazeni znalce.

Tento postup sice neni ve vyhlaSce uveden, ale ani zakadzan a lze konstatovat,

ze ptispiva k pfesnéjSimu urceni ceny nemovitosti.



Polohovy koeficient K5 a koeficient Fadovych domi

Naklady na postaveni stavby ve velkém meésté a na vesnici jsou odlisné, obdobn¢
V centru mésta a na jeho okraji, na volném pozemku atd. Toto se odlisi tzv. naklady
na umisténi stavby. Zahrnuji zejména zafizeni staveniSté a provozni vily. Vyhlaska
¢. 279/1997 Sb., toto tesi polohovym koeficientem pro jednotlivé druhy obci (od 0,85
az 1,25), ktery vsak netesi vliv polohy v obci. Tento vliv a dalsi jiné vyfesi jediné trzni
ocenéni nemovitosti ne vSak ocenéni dle predpist.
Dalsi diskutovany problém v ocenéni dle zdkona je, zda opravdu pfi ocenéni pozemku
S obci stavebné nesrostlého je vhodné dle piil. €. 15 snizit cenu pozemku, protoze mnohdy
je pozemek v okrajovém tizemi obce po trzni strance vyhodnéjsi nez- li pozemek v centru

obce.

Podobna otazka je i v ptipadé vypoctu koeficientu fadovych domi, kde se dle pfil.
¢. 6 vyhlaSky jednd o snizeni zdkladni ceny o koeficienty 0,90 nebo 0,95 a nebere se
v uvahu architektonickd zajimavost téchto staveb. Diskutovat lze o tom, zda se skute¢né

jedna o snizeni atraktivnosti téchto staveb.



7. Zaveér

Cilem této diplomové prace bylo charakterizovat soucasnou problematiku pravnich
aspektli pii oceniovani nemovitosti a seznameni se zakladni terminologii. Jednotlivé
terminy a popisované metody vypoctl se stile pouzivaji, ale vzhledem k rozsahu celé
problematiky odvétvi, je neni mozné obsahnout vSechny. Nékteré uvedené metody vypocti
jsou uvadeény jen strucné, jednak pro jejich rozsah a jednak i pro prehlednost. Dilezitou
ulohu zde hraje vyznam ocefiovani nemovitosti (viz. vyzkum) a pravni vztahy s pravni
legislativou, které oceniovani nemovitosti doprovazeji prakticky na kazdém kroku.
I pres dokonale propracované védecky stanovené metody, hraje pfi ocefiovani majetku

vvvvvv

oceflovani nemovitosti provadi odhady.

Ocenovaci predpisy se na naSem Uzemi vyvijely v pribéhu poslednich 150 let.
Je Skoda, Ze se Casto nové ocenovaci predpisy neinspirovaly predchozimi pfedpisy nebo je
dokonce piimo ignorovaly. Zékladni otazkou ufedniho oceniovani je, zda se ma urceni
objektivni hodnoty nemovitosti podrobné popsat nebo nechat na profesionalnim,
nezavislém znalci. Praxe nés utvrzuje v tom, ze kazdd nemovitost je natolik originalni,
ze je nemozné svazat odhad nemovitosti do presnych pravidel. Kazdy takovy pokus musi
tedy z podstaty véci nutn¢ selhat- i kdyby méla vyhlaska dvakrat tolik stran co nyni nikdy
plnohodnotné nenahradi profesiondlniho a nezéavislého znalce. K odhadu kazdé

nemovitosti je tieba pfistupovat zcela individualné.

Podle mého minéni, velkym pfinosem v oboru ocefiovani by bylo zavedeni zdkona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani nemovitosti. Tento zdkon se na rozdil od ptfedchozich

predpist, které fesily vzdy jen ¢ast, zabyva oceniovanim komplexné.

Jak jiz bylo napsano v teoretické Casti této diplomové prace, zékon €. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlaSka (posledni provadéci vyhlaskou je
¢. 640/2004 Sb.) popisuji velice podrobné zplisoby oceniovani jednotlivych nemovitosti.
Pro ureni administrativni ceny pouzivaji tii zakladni metody- nékladova, vynosova a
porovnavaci. Nakladovy zpisob, ktery vychazi z reproduk¢ni ceny, tj. z ceny za kterou by

Vv daném misté a Case bylo mozno stavbu pofidit, je u nas nejrozsifené;si, 1 kdyz nedava



zpravu o ekonomické vyuzitelnosti ani o skute¢né cené na mistnim trhu. Vynosovy zptsob
je nejprogresivnéjsi, protoze se zohlediuji budouci pfijmy z nemovitosti. Porovnavaci
zpusob se ve svéte hojné vyuziva, v tuzemsku se pouziva méné, protoze databaze cen jesté

nejsou na takové trovni.

Porovnavaci metoda by byla pouzitelnéjsi, pokud by Finan¢ni ufady zpfistupnily
pro znalce a odhadce vice informaci o cendch nemovitosti. Dal$im feSenim by mohlo byt
vytvofeni databdze cen staveb podobné cenovym mapdm pouZzivanych pozemkii. Toto
feSeni by pravdépodobné bylo velice slozité a nakladné. Pokud by se ale podobné databaze
presto vytvorila, dalSim problémem by bylo dopliiovani informaci, aby informace byly

aktudlni a udaje nezastaravaly.

Snahou vSech minulych i souc¢asnych ocenovacich predpist je co nejvice priblizit
cenu administrativni cené trzni. Posledni vétsi upravou piedpist v tomto smyslu bylo
zavedeni koeficientl prodejnosti Kp a koeficientu inflace Ki, které¢ se kazdy rok méni

podle toho, jaka je situace na trhu s nemovitostmi v pfedchézejicim roce.

I ptfes casteCny nesoulad cen trznich a administrativnich shledavdm vhodnym,
ze vyhlaska rozebird oceniovani pro jednotlivé druhy nemovitosti velice podrobné a
nenechava takovou volnost jako je tomu pfi stanoveni trzni ceny. Ceny stanovené
vyhléaskou se pouzivaji pro danové ucely nebo pii soudnich sporech. V téchto ptipadech je
nutna prukaznost a dolozitelnost jednotlivych polozek odhadu, coz by v ptipadé kdy znalec

stanovuje cenu na zaklad¢ subjektivniho ndzoru nebylo mozné.

Myslim si, ze by bylo rovnéz rozumné zavést velkorysejsi vysledkové
zaokrouhlovani, napiiklad na desetitisice (menSi nemovitosti popifipadé¢ na tisice).
U nemovitosti nehraji vyznamnou hodnotu desetikoruny ¢i stokoruny, coz mimo jiné

potvrzuji nabidkové ceny na trhu.
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Pravni predpisy k oceniovani

Vyhlaska( V) Platnost Nazev

Zakon(Z) od do

V 73/ 1964 Sh. |1.5. 1964 31.5.1969 |O cenach staveb v osobnim vlastnictvi a
o néhradach pfi vyvlastnéni nemovitosti

V 43/1969 Sh. | 1.6.1969 31.12.1984 | O cenach staveb v osobnim vlastnictvi a
o nahradach pii vyvlasténi nemovitosti

V 122/ 1984Sh. | 1.1.1985 - O nahradach pfi vyvlasténi staveb.
pozemkti, porostl a prav k nim

V 128/ 1984 Sh. | 1. 1.1984 31.12.1988 | O cenach staveb, pozemk, porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani
pozemkl a ndhradach za docasné uzivani
pozemku

V 182/1988Sh. | 1.1.1989 31.10. 1991 | O cenach staveb, pozemkd, trvalych
porostil,thradach na zfizeni prava osobniho
uzivani pozemku a ndhradach za docasné
uzivani pozemk

V 316/1990 Sh. | 1.9.1990 31. 12. 1990 | Zména, kterou se dopliiuje a meni vyhlaska
180/1988 Sbh.

V/ 589/ 1990 Sh. | 1.1.1991 30.1.1991 |Zména, kterou se doplituje a méni vyhlaska
316/1990 Sbh.

V 40/ 1991 Sb. | 1.2.1991 31.10.1991 | Zména, kterou se doplituje a meéni vyhlaska
589/1990 Sbh.

V 393/1991 Sh. | 1.11.1991 31.12.1992 | O cenach staven, pozemki,trvalych
porostl,uhradach za ztizeni prava uzivani
pozemkil a ndhradach za docasné uzivani
pozemkil

V 110/ 1992 Sh. | 24.3. 1992 31. 10. 1994 | Zména, kterou se dopliiuje a meéni vyhlaska
393/1991 Sb.

V 611/1992 Sh. | 1.1.1993 31.12. 1993 | Zména, kterou se dopliiuje a méni vyhlaska

393/1991 Sh.




V 178/ 1994 Sb.

1.11. 1994

31.12.1997

O ocenovani staveb, pozemk a trvalych

porostl

V 295/1995 Sh.

1.1.1996

31.12.1997

O ocenovani staveb, pozemku a trvalych

porostl

Z 151/ 1997 Sbh.

1.1.1998

Zakon o ocenovani majetku

V 279/ 1997 Sh.

1.1.1998

31.12.2002

Vyhlaska Ministerstva financi ze dne
31.10.1997 kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb.,

o0 ocenlovani majetku a o zmén¢ nekterych

zakoni (zdkon o oceniovani majetku)

V 127/ 1999 Sb.

1.7.1999

31. 12. 2002

VyhlaSka Ministerstva financi ze dne
31.10.1997 kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nekterych

zakoni (zdkon o oceniovani majetku)

V 121/ 2000 Sh.

1.1. 2000

Zékon o pravu autorském, o pravech
souvisejicich s pravem autorskym a o zméné

nekterych zakonti(autorsky zakon)

V 173/ 2000 Sh.

1.7.2000

31. 12. 2002

Vyhlaska Ministerstva financi, se kterou se
meéni vyhlaSka Ministerstva financi €. 279/
1997 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni ze zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nekterych
zékontli(zakon o ocenovani majetku),

ve znéni vyhlasky ¢.127/1999 Sb.

V 338/ 2001 Sh.

1. 10. 2001

31.12. 2002

VyhlaSka Ministerstva financi, se kterou se
meéni vyhlaSka Ministerstva financi €. 279/
1997 Sb., kterou se provadéeji néktera
ustanoveni ze zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenlovani majetku a o zméné nekterych
zékontli(zakon o ocenovani majetku),

ve znéni vyhlasky ¢€.127/1999 Sb. a
vyhlasky €. 173/2000 Sb.




V 325/ 2002 Sb.

19.7. 2002

31. 12. 2002

VyhlaSka Ministerstva financi,se kterou se
meéni vyhlaSka Ministerstva financi €. 279/
1997 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni ze zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o0 ocenlovani majetku a o zmén¢ nekterych
zakont (zakon o oceniovani majetku),ve

znéni pozd¢jsich predpist

V 540/ 2002 Sb.

1.1. 2003

Vyhlaska Ministerstva financi, kterou se
provadéji néktera ustanoveni ze zakona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

a o zméné nékterych zékonl (zdkon

o ocenovani majetku). Pozn.: vyhlaskou se
rusi vyhlasky 279/1997, 127/1999,
173/2000, 338/2001, 325/2002

V 452/ 2003 Sh.

1.1. 2004

Vyhlaska ¢. 452/2003 Sb., ze dne 11.12.
2003, kterou se méni vyhlaska ¢. 540/2002
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.,

o ocenlovani majetku a o zmén¢ nekterych

zakonu (zakon o ocenovani majetku)

V 640/ 2004 Sh.

1.1. 2005

Vyhlaska ¢. 640/2004 Sb., ze dne 13.12.
2004, kterou se méni vyhlaska Ministerstva
financi €. 540/2002 Sb.,kterou se provadeji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nekterych

zakont (zakon o ocenovani majetku), ve

znéni vyhlasky €. 452/2003 Sb.




