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Souhrn

Znalecky posudek je dokument, se kterym se v zivoté setka téméf kazdy z nas. V
posudku je stanovena cena nemovitosti zjiSténd znalcem. V piipadé pfevodu majetku
nebo napiiklad vkladu nemovitosti do majetku spolecnosti jako nepenézitého vkladu je
ze zékona nutné znalecky posudek ptedlozit. Znalecky posudek je dilezity i pro statni
spravu, napiiklad pro vybér dani. Jedna se tedy 0 diilezity dokument.

Zpracovani znaleckého posudku se fidi Zakonem o oceniovani majetku, o znalcich a
tlumocnicich a dalSimi zdkony a piedpisy.

Pro ur€eni ceny nemovitosti se pouziva i dal§i dokument, a to trzni odhad hodnoty
nemovitosti.

Znalecky posudek je pouzivan podle podminek danych zdkonem a zejména z divodu,
které zakon stanovuje. Oproti tomu trzni odhad a jeho pravidla zdkon neupravuje, je
pouzivan v soukromém sektoru, nejvice v bankovnictvi.

Z jakého diivodu existuji dva rozdilné zplsoby ceny nemovitosti? Jaky je v obou
dokumentech rozdil a pro¢ banky vyzaduji odhady trzni?

Na otazky kolem znaleckého posudku a trzniho odhadu se pokusi odpovedét tato prace.
V teoretické Casti prace budou popsany pravidla, podle kterych jsou znalecky posudek a
trzni odhad zpracovavany a jaké jsou zplisoby zjiStovani ceny nemovitosti, dalsi ¢ast se
bude vénovat moznosti postihu znalcti a odhadct.

V praktické ¢asti prace budou popsany praktické postupy a zvyky pro stanoveni ceny
zjisténé a ceny dle trzniho odhadu. Na ptikladu stanoveni ceny nemovitosti znaleckym
posudkem a trznim zpiisobem budou popsany rozdily v cené a dusledky, které to
prinasi.

Summary

Expert opinion is a document which almost every one of us encounters with. Price of
the real estate determined by an expert is assessed in the expert opinion. In the case of
the transfer of property or e.g. the contribution of real estate to the assets of the
company as in-kind contribution is statutorily required to submit an expert opinion.
Expert opinion is important even for the public administration e.g. for the collection of
taxes. It is therefore an important document.

Processing of the expert opinion shall be governed by the law on the valuation of assets,
experts and interpreters, and other laws and regulations.

To determine the price of the property is also used other document - the estimate of the
market value of the real estate.

Expert opinion is used under the terms of the law and, in particular, on the grounds that
the law provides. In contrast, market valuation and its rules, the law does not regulate, it
is used in the private sector, especially in the banking sector.

The reason there are two different ways of real estate valuation? What is the difference
in the two documents and why banks require estimates of the market value?

Above mentioned and other questions concerning expert opinion and market evaluation
will attempt to answer in this work.

In the theoretical part of the work there will be described the rules by which there are
expert opinion and market estimate processed and what are the methods of detection of
the real estate value, the next part will be given to the possibility of sanctions to experts
and appraisers.

In the practical part of the work there will be described practical procedures and
customs for the expert opinion price determination and market price estimate. On the



example of real estate valuation both ways will be described price difference and the
consequences it brings.
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1 Uvod

Znalecky posudek ma na tizemi Ceské republiky dlouhou tradici. Historie profese znalce saha
nejméné do roku 1786, coz je prvni doloZzena zminka o znalcich.

.,V Ceskych zemich ma profese odhadce velkou a silnou tradici — jeji existenci lze doloZit
minimdlné od roku 1786, kdy byla uvedena zminka o znalcich v soudnim drazebnim rdidu ¢.
565/1786 s.z.j., ktery byl znovu vyhlasen soudnim dekretem v roce 1815 a cisarskym patentem
¢ 208 vroce 1854. Diiv tuto cinnost vykondvali ziejmé notdri.“ POLACEK B., ATTL J.
(2006) Posudek znalce a podnik 1. vyd. Praha, C.H. Beck, s. 15

Prestoze jde tedy o profesi jiz velmi starou a znalecké posudky jsou vlastné jiz historické
dokumenty, jde se stale o profesi Zivou a znalecké posudky jsou stale povazovany za
nepostradatelné dokumenty.

| v dnesni dob& maji znalci a znalecké posudky nezastupitelnou tlohu v mnoha situacich.

Pied rokem 1989 ceny majetku v Ceské republice upravoval administrativni ocefiovaci
predpis. Tento ptedpis tvofil jediny zpisob, ktery byl statem uznavany pro ocenéni majetku.
Znalci cenu majetku zjistovali pomoci matematickych vzorcti. Tato cena byla vlastné jen
cenou administrativni, protoze cena trzni se ve vét§in¢ piipadi lisila.

Po roce 1989 se zacaly postupné uplatitovat principy trzniho hospodaistvi, ceny regulované,
tedy stanovené cenovymi predpisy, vSak zatim existuji stale.

%

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén& nékterych zdkonl (zdkon o
ocenovani majetku) upravuje oceiiovani véci, prav a dalSich majetkovych hodnot a sluzeb.

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich upravuje znaleckou ¢innost.

Zjistovanim ceny majetku a jejim odhadovanim se zabyvaji také trzni odhady, které se
zamétuji na stanoveni odhadu trzni hodnoty majetku.

Zjistovani ceny majetku anebo co nejpiesnéjsi odhadovani ma vyznam v mnoha oblastech
trzniho hospodafstvi.

Znaleckym posudkem je cena zjiStovana spiSe pro ucely statnich organd, jako jsou soudy,
notafi, danové Gfady. Trzni odhady se pouzivaji v soukromém sektoru.

Oba dokumenty slouzi stejnému nebo hodné podobnému tcelu. Snazi se s uréitou, minimalni,
odchylkou stanovit nebo odhadnout cenu a tedy hodnotu majetku.

Stale vétsi vyznam ziskava odhad trzni, ktery poZaduji banky jako jeden z podkladii pro
stanoveni zastavni hodnoty nemovitosti, kterd ma slouZit bance jako zajisténi uveéra.

Ocenéni majetku je mozné provést formou ndkladové metody, vynosové metody,
porovnavaci metody, ocenéni podle jmenovit¢ hodnoty, ocenéni podle ucetni hodnoty,
ocenéni podle kurzové hodnoty a ocenéni cenou, ktera je sjednana. Cenu lze stanovit také
znaleckym posudkem.

Pro obc¢any to je mnohokrat nepiehledna situace. Nezasvéceny Clovék muize byt zmaten,
protoze kazdym zpiisobem ocenéni se mtize dojit k uplné€ jinym zaverim, Gplné rozdilné cené
nemovitosti. Napfiklad pii koupi nemovitosti, musi byt vyhotoven trzni odhad, se kterym
pracuje banka, pro vypocet dané¢ z ptevodu nemovitosti musi byt vyhotoven znalecky
posudek. Pro jeden pievod vlastnického prava museji byt zpracované dva dokumenty, Casto
s jinou vyslednou cenou. Pro pfevodce a nabyvatele, pro danového poplatnika a zadatele o
uver to jsou zvysené transakéni naklady, které rozhodné nejsou zanedbatelné.
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S rozvojem trhu s nemovitostmi a prohlubovanim zkusenosti s pohybem trhu vyznam trzniho
odhadu stale roste. Avsak znalecké posudky zstavaji stale upozadény.

Cilem této prace je popsat profesi znalce a odhadce a rozdily v jejich tikolech pii zpracovani
znaleckého posudku a trzniho odhadu. Bude provedena analyza rizik a pozitiv obou
dokument a jednotlivych pouzivanych metodik, které se zabyvaji cenou nemovitosti a
postupem jejiho stanoveni.

V préci budou popsany jednotlivé metodiky vypoctu pro nejpouzivanéjsi postupy pro odhad
trzni hodnoty nemovitosti a postup pro zjisténi ceny formou znaleckého posudku. Bude
zmapovana situace pouzivani jednotlivych postupti a piipadné navrzena doporuceni pro dalsi
VYVOJ.

Znalecky posudek stanovuje cenu v rdmci, ktery mu stanovuje legislativa. Trzni odhad se
zabyva skute¢né jen odhadovanim trzni ceny a tedy vlastné cenou nemovitosti, kterou trh
akceptuje a za tuto cenu je nemovitost bez problému prodejna.

Pro¢ banky véfi vice odhadu v pravém slova smyslu nez stanoveni ceny? Pro¢ banky odhady
trzni upfednostiuji? Na tyto a dal$i otazky se zaméfi tato prace.

2 Teoreticka cast prace

2.1 Znalecky posudek jako dikazni prostiedek

Znalecky posudek slouzi zejména jako dikazni prostiedek. Pii predkladani posudku jako
dtikazniho prostfedku musi zadavatel posudku jasn¢ vymezit kol zadany znalci (napiiklad
polozenim otazek, na které bude posudek reagovat). Znalec se pak stava ucastnikem fizeni.

Posudek vzdy obsahuje:
> nalez
» posudek
» znaleckou dolozku

Znalecky posudek je dokument, ktery spliiuje pozadavky posudku a stanovuje hodnotu
oceniované nemovitosti podle zakona o ocenovani majetku nebo podle pozadavkil soudu, jako
zadavatele.

Cilem posudku je stanoveni hodnoty nemovitosti nebo fesi otazky zadavatele.

Posudek je vzdy zpracovan v souladu se Zadkonem o ocenovani majetku. Zpracovatel musi
byt drzitelem znaleckého opravnéni. Posudek je opatien znaleckou dolozkou, s popisem
opravnéni znalce, jeho identifikace, jeho jmenovani a registracni ¢islo znaleckého posudku
(zpravy), pod kterym je posudek evidovan ve znaleckém deniku.
Ugely pouziti znaleckych posudki:

» Finan¢ni ufad pozaduje znalecky posudek spolu s kupni smlouvou pro ucely vyméieni

dan¢ z prevodu nemovitosti.
» Finanéni ufad pozaduje znalecky posudek pro ucely vyméieni dané darovaci.

» Pro tucely vyporadani spolecného jméni manzeli provedené soudem, na navrh
nékterého z manzeld.



Znalecké posudky jsou predkladany pro jednani s:

» soudy

» finan¢nimi Grady

» obecnimi urady

> advokaty

» notari

> exekutory

» spravci konkursnich podstat a likvidatory
» obchodniky s cennymi papiry

» drazebniky

Znalecky posudek muze byt pouZit pfi jedndni jak se statnimi Gfady (jak je uvedeno vyse),
tak i s institucemi ze soukromého sektoru. Znalecky posudek odhadem trznim v$ak nahradit
nelze.

2.2 Kdo je znalcem, podminky jeho jmenovani
Piisobeni znalce upravuje zédkon €. 36/1967 Zakona o znalcich a tlumoc¢nicich.

Znalec je fyzicka osoba, kterou jmenuje ministr spravedlnosti soudnim znalcem pro urcitou
definovanou oblast. Znalce muze jmenovat i pfedseda krajského soudu, a to v rozsahu,
V némz je ministrem spravedlnosti povéten. Znalec ma po slozeni znaleckého slibu opravnéni
zhotovovat znalecké posudky podle zakona o ocenovani majetku. Pravomoci soudu je
jmenovani znalce i pfi samotném soudnim jednani, a to jen pro ten jeden ptipad. Krajské
soudy eviduji soudni znalce v seznamu podle znaleckych obort, a to znalce, ktefi maji trvalé
bydlisté v obvodu soudu. Centrélni seznam vede ministerstvo spravedlnosti. Seznamy jsou
vefejné piistupné na internetovych strankach Ministerstva spravedinosti.

http://datalot.justice.cz/justice/repznatl.nsf/$$SearchForm?OpenForm

Znalcem miZze byt jmenovana fyzicka osoba, obéan Ceské republiky (nebo i obgané jiného
statu Evropské unie s povolenim k pfechodnému ¢&i trvalému pobytu v Ceské republice anebo
i obCané necClenskych stati Evropské unie, ale ti jiz jen s povolenim k trvalému pobytu).
Pravni narok na jmenovani znalcem vSak neexistuje. Znalec je povinen slozit slib.

Znalec musi spliiovat mimo jiné podminku bezihonnosti a zptisobilosti k pravnim tkontm
v plném rozsahu.

Znalec musi mit odborné znalosti z dané oblasti, tj. podminka odbornosti. Podle zakona o
znalcich a tlumocnicich neni piesné definovan stupent nebo Uroveint vzdélani. Znalci jsou
jmenovani na zakladé ,,znalosti a zkuSenosti z oboru.

,md potrebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako znalec (tlumocnik)
plisobit, predevsim toho, kdo absolvoval specidlni vyuku pro znaleckou (tlumocnickou)
c¢innost, jde-li 0 jmenovani pro obor (jazyk), v némz je takova vyuka zavedena* § 4 odst. 1,
pismeno e) Zakona o znalcich a tltumocnicich.

Znalec, véetné vSech jeho konzultant a vSech spolupracujicich osob, které se na feSeni
piipadu podilely, maji povinnost ml¢enlivosti (i po skon¢eni ¢innosti znalce). Cinnost znalce
musi znalec vykonavat osobné.


http://datalot.justice.cz/justice/repznatl.nsf/$$SearchForm?OpenForm

Pozastaveni znalecké Cinnosti je mozné, pokud je na znalce zahdjeno trestni stihdni pro
Umyslny trestny ¢in, je zahajeno fizeni o zpusobilosti znalce k pravnim tkonim nebo ma
nastoupit vykon nepodminéného trestu odnéti svobody.

Ukonéeni ¢innosti, tedy zanik prava vykonavat znaleckou ¢innost piichazi v Gvahu
Vv piipadech smrti znalce nebo jeho prohlaseni za mrtvého, zbaveni zpusobilosti k pravnim
ukonlim, pravomocnym odsouzenim znalce za umyslny trestny ¢in, pravomocnym
odsouzenim znalce za nedbalostni trestny ¢in spachany v souvislosti se znaleckou ¢innosti a
kone¢né 1 vySkrtnutim ze seznamu na vlastni zddost nebo v ramci ulozené sankce.

Znalec muze byt postizen penézitou pokutou nebo vyskrtnutim ze seznamu. Je mozné také
postihnout fyzickou nebo pravnickou osobu pokud se za znalce neopravnéné vydava.

Znalec ma narok na odménu za podani posudku a to vcetné nakladl, které mu vznikly
v souvislosti se znaleckym posudkem.

Znalci jsou sdruzovani v Komote soudnich znalcti CR. Komora je zaloZena na dobrovolném
zéklad€¢ a sdruzuje znalce vSech znaleckych obori. Komora prosazuje a obhajuje zajmy
znalcti, podili se na zpracovani a projednani navrhi pravnich piedpist, které se znalecké
¢innosti tykaji. Komora se také zabyva etikou znalce, podporuje vzdélavani znalch a celkové
dba na kvalitu cinnosti znalci. Jedna znejvyznamnégjSich oblasti je prace komory
V souvislosti se zménami v oblasti vyhlaSek o oceflovani nemovitosti.

2.3 Trestné pravni a obéanskopravni odpovédnost znalce za podani znaleckého
posudku jako diikazniho prostredku

Znalec mé odpovédnost zakotvenu v Zakon€ o znalcich a tlumocnicich (viz také kapitola 2.9
Odpové&dnost znalce/odhadce za ocenéni majetku a kapitola 2.10 Formy postihu).

Legislativa umoznuje znalce postihnout fadou zpisobl za pochybeni vznikla v souvislosti
s ¢innosti znalce.

Zakon o znalcich a tlumoc¢nicich zni celou Skalu postihil od penézitych pokut az po vySkrtnuti
ze seznamu znalcil (viz kapitola 2.11 Formy postihu, této prace).

Dalsi ustanoveni je v Trestnim zakoné¢.

,,Kdo jako znalec podd nepravdivy, hrubé zkresleny nebo neuplny znalecky posudek, bude
potrestan odnétim svobody az na dvé léta nebo zdkazem cinnosti.* 8 346 odst. 1 trestniho
zakona,

., Kdo jako svédek nebo znalec pred soudem nebo pred mezinarodnim soudnim organem, pred
notarem jako soudnim komisarem, statnim zastupcem nebo pred policejnim organem, ktery
kona pripravné Fizeni podle trestniho 7vadu, anebo pred vySetrovaci komisi Poslanecké
snémovny Parlamentu Ceské republiky

a) uvede nepravdu o okolnosti, ktera ma podstatny vyznam pro rozhodnuti nebo pro zjisteni
vySetiovaci  komise  Poslanecké snemovny  Parlamentu Ceské republiky, nebo
b) takovou okolnost zamlci,

bude potrestan odnétim svobody na Sest mésicii az tri léta nebo zdkazem cinnosti*“ 8 346 odst.
2 trestniho zakona,

,, Odnétim svobody na dve léta az deset let bude pachatel potrestan,

a) zpusobi-li cinem uvedenym v odstavci 1 nebo 2 znacnou Skodu, nebo
b) spacha-li takovy c¢in v umyslu jiného vazné poskodit v zaméstnani, narusit jeho rodinné
vztahy nebo zpiisobit mu jinou vaznou ujmu. *“ 8 346 odst. 3 trestniho zakona.
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2.4 Zakladni metody ocefiovani

2.4.1 Metoda stanoveni ceny nemovitosti znaleckym posudkem

Ve znaleckém posudku je cena nemovitosti stanovena v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sh.,
s vyhlaskou 540, ze dne 10. prosince 2002, kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonii (zdkon o ocenovani
majetku) a s dalsimi piedpisy.

Vyhlaska pomémé jasné definuje nekteré druhy majetku a stanovuje zptsob jejich ocenéni.
Jsou vS§ak i oblasti, které nefesi.
2.4.1.1 Pozemky

Rozdéleni pozemki:
» stavebni pozemky

Y

zemédélské pozemky

A\

lesni pozemky

Y

pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedené jako vodni nadrze a vodni toky
» jiné pozemky (napfiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky, neplodna ptuda)

Pozemky jsou ocenovany v souladu se zapisem v katastru nemovitosti. Jestlize skute¢ny stav
je rozdilny nez stav uvedeny vV katastru nemovitosti, jsou pozemky ocenény podle
skutecnosti.

Zpusob ocenéni pozemk:
» stavebni pozemky jsou ocenény podle cenové mapy

» zemédelské pozemky jsou ocenény vynosovym zpusobem podle bonitovanych pidné
ekologickych jednotek

> lesni pozemky jsou ocenovany vynosovym a porovnavacim zpusobem podle plosné
ptrevladajicich soubori lesnich typl

» vodni toky jsou ocenovany cenou, kterou stanovuje vyhlaska ¢. 540, ze dne 10.
prosince 2002

Pro ucely zjisténi ceny znalcem se pozemky dale dé€li na pozemky zastavéné a nezastavéné. U
zastavénych pozemku ovliviluje zjiSténou cenu zejména charakter zastavby.

2.4.1.2 Stavby

Stavba je budova, kterd je spojend se zemi pevnym zékladem a je navenek prostoroveé
uzaviend (ma dokonceny obvodové a stieSni konstrukce).

,, Nestanovi-li tento zdakon jinak, stavba nebo jeji cast (ddle jen "stavba") se ocenuje
nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zpiisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti
u jednotlivych druhii staveb stanovi vyhlaska.** § 4 odst. 1 Zakona o ocenovani majetku

,,Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby. Velikost tohoto
podilu se rovnd poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k souctu
podlahovych ploch vSech bytii a nebytovych prostorii ve stavbé, do néhoz se nezapocitavaji



plochy spolecného prislusenstvi stavby. Pritom se prihlizi k vybaveni a stavu bytu nebo
nebytového prostoru. *“ § 8 odst. 3 Zakona o oceniovani majetku

Znalec tedy predevsim zjiStuje cenu celé stavby, véetné piislusenstvi. Pokud je v zadani
posudku zjisténi ceny bytu, pak z ceny celé stavby vychazi. Znalec je pti zjiStovani ceny bytu
nebo nebytového prostoru povinen zohlednit i jeho vybaveni. Vybavenim se rozumi zafizeni,
které je pevnou soucasti nemovitosti, tedy napiiklad vestavéné skiin¢ nebo kuchynska linka,
neni ale zohlednéna cena vybaveni, které tvoii nabytek, elektronika a podobné, které se
piipadné¢ v dobé vypracovani posudku v byté nachézi.

2.4.2 Metody stanoveni trzni hodnoty

Pro stanoveni trzni hodnoty majetku odhadce voli metodu, ktera nejvice odpovida ucelu, pro
ktery je odhad pofizovan. Z toho diivodu musi mit odhadce od zadavatele odhadu informaci,
za jakym ucelem bude odhad vypracovan, jakému ucelu bude nemovitost slouzit a jaké
zaméry s ni zadavatel, jako majitel nebo budouci majitel ma. Podle téchto informaci voli i
metodu, pomoci niz stanovi trzni hodnotu ocefiované nemovitosti. Trzni odhad nemusi byt
zpracovan vSemi metodami trzniho ocenéni, odhadce zvoli jednu nebo nékolik, které jsou
nejvhodng;si.

,Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (naptf. vécnd hodnota, vynosova
hodnoty, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich mlze byt vyjadiena zcela
jinym ¢islem. Pfi ocenovani je tedy vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je
zjistovana.“ STEFAN, R. (2003) Oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Vysoka $kola ekonomicka
v Praze, s. 27

2.4.2.1 Porovnavaci metoda

,Jsou-li predmétem porovnani nemovitosti a hledanym parametrem je jejich hodnota,
odvozovand od realizovanych cen nemovitosti, které mohou plnit funkci substitutiu k
nemovitostem ocernovanym, obecny princip porovndni se tak zuZuje do porovndvaciho
pristupu a vyslednou hodnotu Ize oznacit jako hodnotu porovnavaci. ZAZVONIL, Z. (2006)
Porovnavaci hodnota nemovitosti. 1. vyd. Ekopress, s.r.o., s. 31.

Pomoci porovnavaci metody jsou vyhodnoceny ceny obdobnych nemovitosti, které jsou na
trhu aktudln€ nebo byly v nedavné dob& obchodovany. Musi se jednat o nemovitost, ktera
odpovidéa velikosti, technickym vybavenim (nemovitost je napiiklad vybavena rozvody teplé
a studené vody, splachovacim WC, vytapénim a podobn¢), umisténim a lokalitou, kvalitou
technickych konstrukci (naptiklad novostavba), maji stejnou technologii vystavby (naptiklad
dfevostavba) a dal$i. V porovnavaci metod¢ se nezohlediiuji aspekty zvlastni obliby nebo
naopak nouze.

Od vyhodnocenych cen porovnanych nemovitosti je nasledné¢ odvozena odhadovana trzni
hodnota porovnavané nemovitosti.

2.4.2.2 Vynosova metoda

,, Teorie prijmové metody filozoficky vychazi z analyzy uzitecnosti oceinnovaného majetku bez
ohledu na jeho substanci. Je zalozena na koncepci ¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice.“ ORT, P. (2006) Moderni metody ocenovani nemovitosti na trznich principech. 1.
vyd. Bankovni institut vysoka Skola, a.s., s. 37.

Vynosova metoda vychazi z odhadu hodnoty nemovitosti na zakladé¢ vynosu, ktery
z nemovitosti plyne. Nejde o ocenéni schopnosti generovat zisk jako soucast podniku, kdy
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podnik vytvari hodnotu pomoci této nemovitosti, napiiklad ma ve vyrobni hale umisténé
stroje, kterymi vyrabi svoje vyrobky. Vynosova metoda je zaloZena na vynosech z pronajmu,
a to po odecteni nakladii na provoz nemovitosti a dalSich. Ve vynosové metodé pfi stanoveni
piijmu z nemovitosti je potieba pocitat i se ztratou, ktera je zpiisobena neplacenim najemného
nebo neobsazenosti.

,Je zaloZzena na predpokladu, zZe c¢im vyssi, casove delsi a jistéjsi tento prospéch bude, tim
vice je potencialni poptdvajici motivovan akceptovat vyssi hodnotu. ZAZVONIL, Z. (2004)
Vynosova hodnota nemovitosti. 1. vyd. CEDUK, s. 13.

2.4.2.3 Naéakladova metoda

,,Na ndkladovém pristupu je nebo do neddavna bylo zaloZeno ocenovani podle cenového
predpisu, ndkladovy pristup se uplatiiuje v ocenovani pri stanoveni pojistné hodnoty,
V nékterych pripadech castecné pri stanoveni ndhrady Skody pri pojistné uddlosti, a to
pochopitelné i v oceiiovani na trinich principech.” ORT, P. (2006) Moderni metody
ocenovadni nemovitosti na trznich principech. 1. vyd. Bankovni institut vysoka skola, a.s., s.

54.

Nékladova metoda ur€uje vlastné ,,za kolik penéz*“ by se dala ocefiovana nemovitost znovu
postavit tak, aby odpovidala kvalité, vybaveni a dal§im parametrim ocefiované nemovitosti.
U novostavby by se méla ndkladovda metoda maximaln& blizit cené podle pfedlozeného
rozpoc¢tu na vystavbu.

Nékladova metoda ale nebere v Gvahu nadstandardy. Pokud by se tedy uvazovalo o tom, Ze
v dom¢ bude do kazdého pokoje zaveden vlastni vytah, tak se rozpocet bude v této polozce
od hodnoty podle ndkladové metody lisit.

Nakladova metoda pocita s vystavbou nemovitosti ve standardni kvalité a vybaveni.

2.5 Znalecky posudek pro jiné ucely nez je rizeni soudni/spravni

Soudni znalec je opravnén vykonavat ¢innost znalce pred statnimi organy. Znaleckou ¢innost
muze provadet ale 1 pro ob¢any a pravnické osoby, za ptedpokladu, Ze jde o potiebu spojenou
s jejich pravnimi tkony (jinak nejde o posudek znalecky ale jen o posudek nebo vyjadieni).

Pfi vyhotoveni znaleckého posudku pro jiné ucely, nez je soudni nebo spravni fizeni, se
nejedna o diikazni prostfedek

2.6 Jiné zpisoby zjiStovani majetku

V piipadé, ze bytové druzstvo prevadi bytovou jednotku do vlastnictvi jineho subjektu, tak
cenu bytové jednotky ur¢i bytové druzstvo. Bytové druzstvo v takovém ptipad€¢ vychazi ze
zéaverua realitni kancelére, se kterou na stanoveni ceny spolupracuje.

Cenu lze zjistit také odvozenim z nedavné kupni ceny. Tedy v piipadech, kdy prodej
nemovitosti probéhl v ne pfili§ vzdalené minulosti. Avsak je nutné zohlednit zmény, k nimz i
v kratkodobém horizontu miize na trhu dojit nebo se miize stav nemovitosti zménit.

Cenu nemovitosti nebo jeji hodnotu 1ze stanovit pomoci jeji ucetni hodnoty, kterou lze zjistit
Z cetnictvi firmy, jez ji vlastni.

Cenu pozemku je mozné také zjistit z cenové mapy. To vSak neni mozné ploSn¢€, protoze ne
vSechny obce maji cenové mapy zpracované nebo je zde problém s jejich aktualizaci. Cenové
mapy maji obvykle spise vétsi mésta a obce.



2.7 Trini ocenéni movitosti a nemovitosti

Ocenéni trzni je dokument zpracovany znalcem nebo jinou osobou, kterd vlastni pfislusné
opravnéni podle Zivnostenského zékona. Podle Zivnostenského zékona jde o opravnéni pro
¢innost ,,Ocenovani majetku pro: véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni
majetek a podnik®. Zivnost je koncesovana.

Cilem je stanoveni trzni hodnoty majetku k ur¢itému datu. Je provedena analyza ekonomicka
a technické a na zaklad¢ provedenych analyz je zpracovan trzni odhad.

Znalecky posudek miize mit formu trzniho ocenéni, ale nikoliv naopak!

Ocenéni trzni je zpracovavano zejména pro ucely stanoveni orienta¢ni ceny majetku pfi
sjednavani prodejnich cen nebo pro zjisténi hodnoty nemovitosti pro ucely zastavy.

Trzni ocenéni neni opatieno znaleckou dolozkou!
Ucely pouziti trzniho ocenéni:
> nakup a prodej majetku
nepenézité vklady do obchodni spole¢nosti
vyporadani podilu spole¢niki pti likvidaci nebo pti dé€leni podniku
zména vlastnictvi (dédictvi, darovéni, rozvod manzeli, pfevod majetku a podobn¢)
ocenéni pro potieby bankovnich domu (avéry, hypotéky, ptjcky)
ocenovani pii exekuci
ocenovani pro drazby
ocenovani pro spravce konkurzni podstaty

zéastavy movitého majetku

VvV V V ¥V VY V VY V VY

ocenovani pro leasingové spolecnosti (zpétny leasing)

2.7.1 Definice nemovitého majetku
Nemovity majetek, to znamena ,,nepiemistitelny* majetek.

Jde o stavby (pozemni, inZenyrské a specialni, vodni nadrZze a rybniky a jiné stavby) a
pozemky (stavebni, zem&d¢€lské, lesni pozemky, pozemky evidované v katastru nemovitosti
jako vodni nadrze a vodni toky a jiné pozemky).

Tato prace bude v oblasti nemovitosti zaméfena zejména na stavby pozemni a na pozemky,
které s nimi souviseji (pozemky ptistupové a pozemky, jejichz uzivani je se stavbou spojené),
a to zejména stavby urcené pro bydleni, jako jsou rodinné domy, bytové domy a bytové
jednotky, véetné piislusenstvi.

Stavby pozemni jsou ,,budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredeéné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory, “ § 3 odst. 1a Zédkona o oceiiovani majetku

2.7.2 Definice movitého majetku
Movity majetek, to znamend ,,pfemistitelny* majetek.

Movity majetek mize mit podobu dusevniho nebo fyzického statku, ktery vlastni fyzicka
nebo pravnicka osoba. S majetkem pak tato osoba mize volné nakladat.
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Movity majetek neni zakonem presné¢ definovan, jde tudiz o ostatni, zbyvajici majetek.
K majetku, tedy véci, vsak nalezi vzdy i jeji prisluSenstvi.

Ptriklady movitého majetku:

» stroje a zafizeni
umélecka dila a pfedméty
finan¢ni prostredky
akcie a obchodni podily
technologické postupy
patenty a vynélezy

véci osobni potieby

YV V.V V V V VY

know how

2.7.3 Definice hodnoty majetku

, Irzni cena je pojem ekonomicky konkrétni — cena dosazZena v urcitém case, konkrétnim
kupcem a za konkrétni majetek. Trini cenu nemiize odhadce stanovit, je to veci dohody mezi
kupujicim a prodavajicim.”“ ORT, P. (2006) Moderni metody ocenovani nemovitosti na
trznich principech. 1. vyd. Bankovni institut vysoka Skola, a.s., s. 15

., Trzni hodnota nemovitosti je tedy jakdsi obecna (fiktivni) cena, kterou by bylo mozno ziskat
za ocenovany majetek k datu ocenéni v bézné obchodnim styku a za daného pravniho stavu.
ORT, P. (2006) Moderni metody ocenovini nemovitosti na trznich principech. 1. vyd.
Bankovni institut vysoka skola, a.s., s. 14

A nebo také:

,, Trzni hodnota je pojem ekonomicky obecny — vyjadiuje stredni hodnotu cenového rozptylu
predpokladanych trznich cen.” ORT, P. (2006) Moderni metody ocenovani nemovitosti na
trznich principech. 1. vyd. Bankovni institut vysoka skola, a.s., s. 15

Z uvedeného vyplyva, Ze cenu trzni odhadnout nelze, ale trzni hodnotu odhadnout je mozné,
a to za podminky, ze je k dispozici dostatecné mnozstvi informaci a dat.

Trzni hodnota podle definice prava Evropské unie: ,, Trzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za
kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zdklade soukromého smluvniho aktu, mezi
ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, ze majetek je
verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji radny prodej a zZe obvykla lhita,
zohlednujici povahu majetku, je dosaZitelnd pri jedndnich o prodeji.” ORT, P. (2006)
Moderni metody ocenovani nemovitosti na trznich principech. 1. vyd. Bankovni institut
vysoka skola, a.s., s. 14.

Protoze Evropské pravni normy jsou nadiazené Ceskym pravnim normam, je i Ceskd
republika povinna z této definice vychazet.

Trzni hodnota je pfedpokladana cena, za kterou by bylo mozné ziskat ocefovany majetek
nebo podobny majetek k datu, kdy ocenéni probéhlo, v bézném obchodnim styku a za daného
pravniho stavu. V trzni hodnoté se nezohlediuji mimofadné okolnosti na trhu, zvlastni obliba
nebo osobni poméry prodéavajiciho ¢i kupujiciho.



2.8 Odména za zpracovani posudku

2.8.1 Odmeéna za zpracovani posudku

Znalec méa za vypracovany posudek pravo na odménu. Pokud je znalecky tikon provadén pro
organ vetejné moci, pak je odména stanovena v souladu s provadécim pravnim piedpisem.

Odména znalci miize byt také zkracena, jestlize posudek nebyl proveden fadné€ anebo ve
stanoveném terminu.

Odména za posudek, ktery neni uréen pro organy vetejné moci, je stanovena dohodou, a to
mezi znalcem a zadavatelem posudku.

Odména je nasledné zvysSena o prislusnou sazbu dan¢ z pfidané hodnoty.

Znalec ma také narok na nahradu naklada spojenych s vypracovanim posudku, které je vSak
povinen fadn¢ vyuctovat.

Umérnost a uplnost vyaétovanych odmén kontroluje Krajsky soud, u ného je znalec zapsan
V Sséznamu.

Zakladni vySe odmény se fidi komplikovanosti posudku a mirou odbornych znalosti, které
byly potebné. Hodinova sazba ¢ini 100 — 350K¢.

2.8.2 Odmeéna za zpracovani odhadu trzni hodnoty nemovitosti

Cena za vypracovani odhadu trzni hodnoty nemovitosti je u vétSiny bank orienta¢ni a
doporucend, ale konetnd cena se odviji individudlné od dohody s odhadcem a podle
naro¢nosti posudku.

V ptipadég, Ze byl v nedavné dobé zpracovan odhad na nemovitost, miize se nové zpracovat
jen jeho aktualizace, a pak se ceny nemovitosti nebo seznam podkladi mohou od standardni
situace individudlné lisit.

2.9 Dohoda na cené majetku mezi bankou a jejim klientem
Pro vétsinu bankovnich domi zpracovavaji ocenéni fyzické nebo pravnické osoby, které:
» maji ptislusnou certifikaci
» maji s bankou uzavienu smlouvu o spolupréci jako jeji smluvni odhadce
» maji uzavienou smlouvu o pojisténi odpoveédnosti za Skody
> respektuji doporuceni k sazebniku odmén za vypracovani odhadu

Neékteré banky sluzby externich odhadci nevyuzivaji a odhady cen nemovitosti si
zpracovavaji jen prostfednictvim svych zaméstnanct. V takovych ptipadech se nejedna o
odhad trzni hodnoty, ale jde jen o interni ,nacenéni”. Klientovi neni pfedavan odhad
Vv listinné podobé¢ a slouzi jen pro potieby banky.

Banky maji sestaveny seznamy odhadcti, s nimiz spolupracuji. Na seznam je zapsan odhadce,
kterého banka provéii a jemuz duvetuje. Kazda banka ma pro externi odhadce pfipraveny
pravidla, podle kterych bude jimi zpracované odhady akceptovat. Odhad ma vzdy
standardizovanou podobu a standardni seznam podkladii a ptiloh. Takové odhady jsou
transparentni a banka je pak jednoduchym zpisobem vyhodnoti.

Osoba, kterd mé s bankou uzavienu smlouvu o spolupraci na zpracovani trznich odhadd,
musi spliilovat podminky stanovené bankou. Odhadce ma s bankou dohodu, na jaky typ
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nemovitosti bude banka jeho odhady akceptovat (rodinné domy, Zivnostenské provozovny,
pozemky, polyfunk¢ni arealy, hotely, obchodni objekty a dalsi), je stanoveno v jakém regionu
odhadce ptisobi (z ditvodu znalosti regionalniho trhu).

2.9.1 Praktické vyuziti trzniho ocenéni nemovitosti v bankovnictvi

Nejcastéjsi ptipad, kdy je uvér zajistén nemovitosti, jsou hypotecni uvéry. Zajisténi
nemovitosti je vS§ak mozné prakticky u jakéhokoli typu uvéru bézn¢ bankami poskytovanymi.
., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k
nemovitosti, i rozestavené. Uver se povazuje za hypotecni uver dnem vzniku prdavnich ucinkii
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii lze pohledavku z hypotecniho
uveru nebo jeji cdst pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listi o
pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi.“ 8 28 odst. 3 Zé&kona o

dluhopisech

Vzhledem ktomu, Ze jsou hypote¢ni uvéry zajistény nemovitosti, tak jsou obecné
povazovany za mén¢ rizikové, protoze hodnota nemovitosti neni pfili§ nachylna k rychlému
poklesu. Ur¢ity pokles je ale dobré uvazovat jiz vzhledem k hypotecni krizi po roce 2008.

Principy piistupu banky k hodnoceni zajiiténi zohlediiuji legislativni ramec Ceské republiky,
regulatorni pravidla pro vypocet kapitalové pfimétenosti (Vyhlaska CNB ¢.123/2007 Sb.) a
zkuSenost banky.

Zé&kladnim ptedpokladem pro vyuziti jednotlivych zajistovacich instrumentd v ramci fizeni
uvérového rizika z hlediska jejich akceptovatelnosti pro stanoveni kapitalové pifimétenosti
banky je pravni analyza pfislusného titulu a modu, ktery svéd¢i o platnosti sjednéni a
vymahatelnosti konkrétniho zajiSténi.

Standardné neni bankami akceptovano zajisténi mimo tzemi Ceské republiky.

,,Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachazet na vuzemi Ceské republiky, clenského statu
Evropské unie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor.” 8§ 28 odst. 4
Zakona o dluhopisech

Vzdy je navic zapotfebi zohlednit i ostatni relevantni rizika (napiiklad zavislost hodnoty
zajiSténi na bonité stavajiciho vlastnika, riziko korelace a koncentrace piijemce uUvéru a
poskytovatele zajisténi).

Banky, které mohou podle zvlastniho pravniho ptfedpisu vydavat hypotecni zéstavni listy,
museji dodrZovat zakon o dluhopisech.

., Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomerny vynos (ddle
jen “zavazky z hypotecnich zdstavnich listii") jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich
uveri nebo casti téchto pohledavek (Fadné kryti) a popripade téz nahradnim zpusobem podle
tohoto zakona (nahradni kryti). Soucasti ndzvu tohoto dluhopisu je oznaceni hypotecni
zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.” § 28 odst. 1 Zakona o
dluhopisech

., Emitent hypotecnich zastavnich listii zajistuje dostatecné kryti zavazkii z hypotecnich
zastavnich listit v obéhu tak, aby soucet pohledavek z hypotecnich uverii nebo jejich casti,
slouzicich k radnému kryti, a celkového ndhradniho kryti nepokles! pod celkovou vysi
zavazkii ze vsech jim vydanych hypotecnich zastavnich listit v obehu. *“ 8 28 odst. 5 Zdkona o
dluhopisech

Nalezitosti trzniho odhadu hodnoty nemovitosti pro bankovni tcéely

> identifikace nemovitosti
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identifikace vlastnika nemovitosti a zadavatele odhadu
identifikace podklada

ucel odhadu

YV V V V

bfemen, exekuce a podobng)

Y

podobn¢)

rizika nemovitosti a moznd omezeni vlastnického prava (zastavni prava, vécna

umisténi nemovitosti (popis obce, kde se nemovitost nachazi, jeji umisténi v obci a

» popis nemovitosti (velikost a dispozice, umisténi na pozemku, pfisluSenstvi budovy a

podobn¢)

» technicky stav  nemovitosti (aktualni, budouci stav  nemovitosti
vystavbé/rekonstrukei)

» zpusob stanoveni trzni hodnoty nemovitosti (porovnavaci metoda, vynosova metoda a

dalsi)
» odhadovana trzni hodnota
» piilohy
Podklady pro vypracovani trzniho odhadu hodnoty nemovitosti (obvykle tvofi ptilohu)
» vypis z katastru nemovitosti
mapa katastru nemovitosti
nabyvaci tituly
stavebni povoleni, uzemni plan, kolauda¢ni rozhodnuti a podobné

poklady k omezeni vlastnickych prav

YV V.V V V

fotodokumentace (potizena odhadcem)
» dalsi informace poskytnuté zadavatelem ocenéni

Odhadce vZzdy musi provést Setfeni na miste.

2.9.2 Pouzité metody ocenéni

Odhad trzni hodnoty nemovitosti vychazi z metody:

» porovnavaci — zde se klade diraz na aktualni, uplnou a spravnou databazi, ktera
obsahuje zejména skutecné realizované prodeje. Databdze nabidkovych cen nema
vypovidajici hodnotu pro stanoveni teoreticky realizovatelné prodejni ceny. Obvykle

odhadci vychazeji z vlastni databze, popiipadé databazi realitnich kancelafi.

» nékladove — je vhodné ji pouzit pro ucely zjisténi ceny, za kterou by byla nemovitost
v obdobné kvalité a velikosti postavena. Z této hodnoty vychazi banka pfti stanoveni
hodnoty, na kterou ma byt nemovitost pojisténa (ptipadné se takovy odhad predklada

pojistovne).

» vynosové — pokud je nemovitost pofizovana za u¢elem dal$iho pronajmu, je pouzita
metoda vynosova. Stanovuje, zda nemovitost bude mit ocekavany vynos. Z této
hodnoty vychazi banka pfi stanoveni zastavni hodnoty, ale také pti hodnoceni bonity
klienta/Zadatele o tuvér. Jestlize by nemovitost neméla dosdhnout ocekdvané
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vynosnosti, pak je i ohrozeno splaceni uvéru, pokud jsou piijmy pro vypocet bonity
klienta stanoveny pravé z vynosu z najmia z této nemovitosti.

Odhadce tedy zohlediiuje i cenu nemovitosti v budoucim stavu a v nékterych piipadech i
cenu minimalni.

Cena minimalni je hodnota, kterou bude mit nemovitost v podobé, kdy v pribéhu
rekonstrukce bude ve stavu, Ze bude jeji nejvétsi ¢ast odstranéna a je tedy predpoklad, ze
vynos pii prodeji nemovitosti v takovém okamziku dosdhne nejnizsi hodnoty.

2.10 Odpovédnost znalce/odhadce za ocenéni majetku

2.10.1 Odpovédnost odhadce

Odhadce vykonava svou ¢innost na zakladé Zivnostenského zakona (zakon ¢. 455/1991 Sb. o
zivnostenském podnikani).

V Ceské republice ptisobi v oboru ocefiovani Ceskda Komora Odhadcti Majetku, jde o
profesni sdruzeni znalcti a odhadcti. Pfedmétem ¢innosti komory je prohlubovani kvalifikace
jejich ¢lent, zvySovani kvality sluzeb a spoluprace s obdobnymi institucemi na mezinarodni
arovni. Zastupuje také odhadce z Ceské republiky v mezinarodnich profesnich organizacich
(The European Group of Valuers Associations a International Valuation Standards
Committee).

Proti odpovédnosti znalce ma odpovédnost odhadce oporu v Kodexu (plné znéni je uvedeno
v ptiloze 1).

» pusobnost — pravidly Kodexu se fidi vSichni certifikovani odhadci, a to i ¢ekatelé

» vseobecnd pravidla — profesni a spoleCenskd bezihonnost, zdrzet se jednani, které
Skodi ostatnim, chranit vefejny zdjem, zvySovani odborné Grovnég, dodrZzovani platné
legislativy a piedpisii souvisejicich se stanovami Ceské komory certifikovanych
odhadcii majetku, dodrzovani pravidel etiky, nepodléhat ovliviiovani a natlakiim

» osobni zodpovédnost — vykon d{innosti provadét kvalifikované a zodpovédné,
zjiStovani skutkovych informaci peclivé a Uplné, v souvislosti s poskytovanim
odhadcovské sluzby neposSkodit klientovy zdjmy a fidit se jeho pokyny, zodpovédnost
za odvedenou praci a vécnou a obsahovou spravnost, povinnost poskytnuti nahrady
Skody, je odpovédny za odbornou uroven a kvalitu odhadu, vést evidenci
vypracovanych odhadi, zakdzku nepfijmout v piipadé¢ podezieni na stfet z&jmd,
zachovani duvérnych informaci, ptijmout zakazku jen v ramci oboru specializace
odhadce, pravo na odménu za vykonanou praci

» odhadce ve vztahu ke koleglim — zdrzeni se jednani, které by mohlo vést k pfimému i
nepiimému poskozeni kolegy odhadce, poskytovani kvalifikované konzultace,
neptevzeti k dopracovani rozpracovany odhad bez souhlasu piedchoziho zpracovatele
(pfi dodrZeni zasady respektovani autorskych prav), vyvarovani se nepfiméfenych
cenovych nabidek a nekalych obchodnich praktik

> odhadce ve vztahu k Ceské komote certifikovanych odhadcti majetku — dodrzovat
stanovy, sd€lit poZzadované udaje o své osob¢, zdrzeni se jedndni vedouci k poskozeni

dobrého jména Ceské komory certifikovanych odhadcti majetku, povinna ucast na
disciplinarni komisi Ceské komory certifikovanych odhadcti majetku
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» odhadce ve vztahu Kk reklamé - provadéni inzertni a reklamni ¢innost v souladu s
platnou legislativou, Udaje musi byt legalni, pravdivé a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy

2.11 Formy postihu

2.11.1 Postihy znalct — pokuty

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich upravuje znaleckou ¢innost, ve znéni z 6. 12.
2011 novée zavadi za nesplnéni povinnosti znalce mozné postihy. Jde o §25a az 25d Zakona ¢.
36/1967 Sh.

§ 25a Zakona ¢. 36/1967 Sb. upravuje prestupky znalct, fyzickych osob. Pokuty jsou
stanoveny v rozmezi 50 000,- K¢ az 200 000,- K¢.

§ 25b Zékona ¢. 36/1967 Sb. upravuje spravni delikty pravnickych osob. Pokuty jsou
stanoveny v rozmezi 100 000,- K¢ az 400 000,- K¢&. Je vSak zakotveno ustanoveni, kdy ustav
nebo préavnicka osoba za spravni delikt neodpovida, a to pokud prokaze, ze vynalozil veSkeré
usili, které bylo mozné pozadovat, aby poruseni pravni povinnosti zabranil.

§ 25¢ Zékona €. 36/1967 Sb. upravuje spole¢na ustanoveni o spravnich deliktech. Spravni
delikty v prvnim stupni projedndvd ministerstvo spravedlnosti nebo ptedseda krajského
soudu. Je stanoveno, Ze pokud spravni organ o spravnim deliktu nezahajil tfizeni do 1 roku
ode dne, kdy se o ném dozvédél, tak odpoveédnost za spravni delikt zanika, nejpozdéji vSak
zanika uplynutim 3 let ode dne, kdy byl spachan. Je zakotvena povinnost ministerstva
spravedlnosti nebo predsedy krajského soudu zaznamenani v seznamu znalct a tlumoc¢nikt
nebo v seznamu znaleckych Ustavli o uznani vinnym znalce nebo ustavu ze spachani
prestupku nebo spravniho deliktu. Je také uveden udaj o terminu pro zaplaceni pokuty, a to
do 30 dnt ode dne, kdy rozhodnuti o jejim uloZeni nabylo pravni moci.

§ 25d Zékona ¢. 36/1967 Sb. upravuje vystrahu pro piipad, ze poruSeni povinnosti nelze
posoudit jako spravni delikt postizitelny v souladu stimto nebo jinym zikonem ¢i jako
ptestupek podle zakona o piestupcich nebo jako trestny ¢in, miize ministerstvo spravedlnosti
nebo predseda krajského soudu udélit znalci nebo Gstavu pisemnou vystrahu.

2.11.2 Postihy znalct — postihy

Postih znalce musi byt pfiméteny okolnostem konkrétniho ptipadu.
Vystraha

Pted udé€lenim vystrahy znalci musi byt uznan vinnym z poruSeni pravni povinnosti pii
vykonu znalecké Cinnosti. To posuzuje spravni Ufad (ministerstvo spravedlnosti), a to
Z pohledu pravni kvalifikace, jakoZto umyslného nebo nedbalostniho zavinéni poruseni
pravnich povinnosti.

Po udéleni vystrahy se zméni stav bezihonnosti znalce. Znamena to tedy, Ze po udéleni
vystrahy znalci je potieba znovu posoudit, zda je splnéna podminka pro vykon znalecké
¢innosti, kterou je bezuhonnost znalce, a pfipadné zvazit i jeho odvolani.

Cil vystrahy je vychovny a napravny. Vystraha musi byt udélend pravomocné. Ud¢lena
vystraha je ,,dozivotni®, neni udélena na ,,dobu urcitou®, nelze ud¢€lit milost ¢i amnestii.
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Odvolani z veiejné funkce

K odvolani dochazi, kdyz znalec i pfes udélenou vystrahu, neplni nebo porusuje svoje
povinnosti:

» dodrzovani znaleckého slibu

fadny a v€asny vykon Cinnosti

osobni vykon ¢innosti

zdrzeni se vykonu pfi podjatosti

podat posudek pfi ufednim povéifeni v prislusném pravnim fizeni

veést znalecky denik

YV V.V V V V

podrobeni se spravni kontrole nad vykonem vefejného uradu

3 Analyticka ¢ast prace

Cinnost znalce je stanovena zakonem. Pfesto jsou ale situace, kdy posudek znalce je mozné
uplatnit i v jinych nez vyjmenovanych piipadech ze zakona. Posudek znalce muze byt
naptiklad pfedlozen bance pro posouzeni hodnoty nemovitosti, kterou klient nabizi do
zéastavy jako kryti jeho Uvérového zavazku. Jakym zplisobem se v soucasné dobé stavi
komer¢ni banky ke znaleckym posudkiim, jaké pro banku skryvaji rizika, ¢i naopak poskytuji
vyhody? Je to otazka Siroké a odpovéd’ slozita.

V dalsi ¢asti prace budou uvedeny praktické postupy ocefiovani nemovitosti pro bankovni
ucely, tak jak jsou v soucasné dob¢ aplikovany v bankovni praxi. Bude popsana problematika
pouziti znaleckého posudku a trzniho odhadu ceny nemovitosti v bankovnim sektoru. Jaka
tato ocenéni skytaji rizika a pozitiva.

Budou vyhodnoceny postihy znalcii a odhadct v bankovni praxi.

Na zavér bude uveden piiklad stanoveni ceny pomoci znaleckého posudku a trzniho ocenéni
hodnoty nemovitosti. Vysledné ceny budou porovnany a vyhodnoceny.

3.1 Kdo je znalcem, podminky jeho jmenovani

Zakon nestanovi pfesny rozsah potfebného vzdelani, ani délku praxe. Pfi jmenovani se tedy
nevychazi ze Zadnych testli, certifikaci a podobng. Zikon bohuzel nefeSi ani prib&zné
vzdélavani znalct jiz jmenovanych, kdy néktefi znich (a to pomémné velké mnozZstvi,
zejména z oboru ekonomika, ceny a odhady) byli jmenovani jesté pred rokem 1989. Od té
doby doslo ve spolecnosti k turbulentnim zméndm, a to jak v praktickém zachazeni
S vécmi/nemovitostmi, tak i1 vjejich hodnoté. Pfed rokem 1989 se bézn€¢ neuzivaly
nemovitosti jako zajisténi Uvért, obchodovani s nemovitostmi bylo velmi omezene a
regulované a tedy i cenova uroven byla naprosto odliSna od dnesni situace. Protoze neni nijak
podchyceno dalsi vzd€lavani znalch nebo jejich certifikace, neni v podstaté mozné
transparentné¢ porovnat a vyhodnotit jejich aktudlni schopnost obstat ve znalecké c¢innosti
proti dob¢ jejich jmenovani.

Znalct jmenovanych pro obor Ekonomika, ceny a odhady je kolem 6 500. Celkovy pocet
znalcl pro vSechny obory se pohybuje kolem 10 000. Je tedy evidentni, ze obor Ekonomika,
ceny a odhady ma nejvétsi zastoupeni znalct. Cela fada z nich znaleckou ¢innost nevykonava
pravidelné, ale jen nahodile. Pokud by pak znalec, ktery posudky zpracovava ve velmi malém
mnozstvi, byl osloven zadavatelem a vyhotovil posudek, ktery ma bance slouzit pro
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vyhodnoceni hodnoty zajisténi, méla by banka pomémé tézkou pozici v ovéfeni zavéra
posudku a v jeho duvéryhodnosti.

3.2 Zakladni metody ocefiovani

3.2.1 Metoda stanoveni ceny nemovitosti znaleckym posudkem

Praktické vyuziti metody ocenéni nemovitého majetku formou znaleckého posudku skyta
ncktera uskali.

Ve vyhlasce dosud neni uveden zplsob pro zjisténi ceny nékterych prislusenstvi ¢i soucast
majetku, u nemovitosti jde zejména o technologie, naptiklad kotelny, Cisticky vod ¢i tpravny
pitné vody. Tedy technologie, které jsou soucasti nemovitosti a mohou mit na jeji hodnotu
vyznamny vliv. Toto technologické vybaveni ma ¢asto pomérné velkou hodnotu, a pokud
neni do ceny nemovitosti promitnuto, je jeji vySe vyrazné jind nez se zohlednénim
technologii. I pouziti nemovitosti, jako jsou napfiklad jiz zminéné Gpravny vod, je pak bez
ptipadnych technologii velmi sporné. Pro zjisténi vySe dané z pfevodu nemovitosti se
technologie jevi jako nepodstatna, pokud je vSak technologie soucésti stavby, je pak na
zvazeni vyuziti stavby bez technologie a tedy skute¢né ceny (i pro danové ucely) nemovitosti.

Naopak, pokud jsou k cené nemovitosti piipoéteny vSechny vedlejsi stavby (v podobé stodol,
chlévi, altand, kulen a podobné), pak je cena ve znaleckém posudku stanovena s velkou
pravdépodobnosti vySe nez cena trzni.

Pro stanoveni zastavni hodnoty je pro banku dulezitd stavba hlavni, kterd tvoii zaklad
zajiSténi. Stavby vedlejsi, pfedstavuji v nékterém piipad¢é spiSe jakysi bonus, v nékterych
piipadech mozné nevyhodu. Takové stavby hodnotu nemovitosti v zdsad¢ netvori, ale spiSe
se podileji na celkové moznosti ¢i nemoznost prodejnosti nemovitosti v casovém horizontu,
ktery je pro banku a vSechny ostatni strany ptijatelny.

Spornéd je také cena pozemkii stanovend ve znaleckém posudku pomoci cenové mapy.
Cenova mapa nikdy netvoii bezprostiedni zrcadlovy obraz trhu. Casova prodleva
v aktualizaci cenovych map, pokud uz ji obec ma, je zna¢na. Cenové mapy se mohou
aktualizovat v fadech az né€kolika let. Ale i cenové mapy aktualizované ro¢né nemuseji byt
vérnym obrazem trhu.

Realizované prodeje pozemku, které jsou v katastru nemovitosti evidované jako orna puda a
jsou prodavany ve vétsim celku (hektary a vice), maji obvykle prodejni cenu mnohem nizsi
(poloviéni i tfetinovou), nez je jeji prumérna hodnota urovana z BPEJ pro jednotlivé
katastry.

A4

Jsou mésta a obce, kde vyhlaSkova cena je niz$i, a nékde 1 vyrazné, nez je obvykla trzni cena.
Na notarskych poplatcich a na danich vlastnici nemovitosti v tomto pfipadé zaplati méné, nez
by spravné méli. MuzZe nastat ale i opa¢na situace, kdy obce a mésta maji cenu podle
znaleckého posudku vyssi nez trzni. Jen vyjimeéné se muze stat, ze ob&é ceny maji podobnou
uroven.

Cena ze znaleckého posudku tedy ne vzdy vérné odrazi realitu.

Potiebné podklady pro vypracovani posudku znalcem (jde o orienta¢ni seznam, ktery se méni
Vv zavislosti na typu nemovitosti a dal§im skute¢nostem):

» vypis z katastru nemovitosti
» kopie mapy katastru nemovitosti
» projektova dokumentace
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» stavebni povoleni/ohlaSeni stavby/kolaudac¢ni rozhodnuti

» podklady k pfipadnym omezenim vlastnickych prav (smlouva o vécném biemeni,
zastavni smlouva, smlouva o predkupnim pravu a dalsi)

» uzaviené najemni smlouvy
» dalsi dokumentace ke stavbé

Znalec vzdy musi provést mistni Setfeni.

3.2.2 Metody, pro stanoveni trzni hodnoty

Jak jiz je popsano vySe, odhadce voli metodu, ktera nejlépe odpovida ucelu, pro ktery je
odhad pofizovan, a zaméru zadavatele/investora s nemovitosti. Pro ucely trznich odhadu
hodnoty nemovitosti se nejcastéji pouzivaji metody porovnavaci, vynosova a v mensi mite
nakladova.

Odhadce pracuje i shodnotou nemovitosti. Odhad lze vypracovat na hodnotu souéasnou,
budouci a minimalni.

Hodnota soucasna — znamena odhad trzni hodnoty nemovitosti v existujicim stavu za
stavajicich podminek, pfi pouziti jakékoli metody pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti.

Hodnota budouci — to je hodnota, kterd je ur¢ovana pii vystavbé, rekonstrukci ¢i modernizaci.
Odhadce stanovi hodnotu nemovitosti ve stavu sou¢asném a budoucim, tedy po provedeny
vSech planovanych stavebnich praci a Uprav. I zde odhadce miize hodnotu nemovitosti urcit
vSemi zpusoby stanoveni trzni hodnoty.

Hodnota minimalni — to je hodnota, za kterou lze nemovitost prodat, jestlize jeji stav bude
V nejmens$im stupni rozestavénosti. V né€kterych ptipadech mlze byt niz8i, nez je hodnota
soucasnd. Pfi castecné demolici stavby nebo odstranéni velkych ¢asti stavby se hodnota
nemovitosti mize v pribchu rekonstrukce dokonce snizit. Zde se nejCastéji zpracuje odhad
této hodnoty pomoci porovnavaci metody a metody nakladové.

3.2.2.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda vychazi z porovnani mezi nemovitosti ocefiovanou a nemovitosti nebo
nemovitostmi, které jsou porovnavany. Je to zdkladni metoda pro zjiSténi trzni hodnoty
nemovitosti a pro spravné a objektivni stanoveni trzni hodnoty je to metoda snad

vvvvv

JiZz z vyrazu ,,porovnavaci metoda® vychazi pfedpoklad, za kterého je metoda pouzita. Pro
porovnani musi byt k dispozici dostate¢né mnozstvi vhodnych nemovitosti. Tuto podminku
nejlépe spliiuje databaze nemovitosti. V piipadé neexistence dostate¢ného mnozstvi
porovnatelnych nemovitosti nebo neexistence databaze nelze tuto metodu pouzit. V prvni
poloviné 90. let neexistovaly databaze prodanych nemovitosti, které by bylo mozné
porovnavat. Z toho divodu bylo pouziti této metody velmi omezené. Metodu porovnavaci
tedy nahrazovaly jiné zplsoby stanoveni trzni hodnoty.

Pro vytvofeni databdze je nutné dodrzet podminku kompletni sady informaci o
nemovitostech, v§echny informace musi byt pravdivé a objektivni.

Odhadce vyuziva obvykle svou databazi, ptipadné databazi realitnich kancelafi. Oficialni
databaze realizovanych cen nemovitosti v Ceské republice zatim neexistuje, piestoze tu jiz
pokusy o jeji vytvoreni byly. Dulezité slivko je realizovana cena. Je dulezité nezapomenout,
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Ze cena realizovana a cena nabizena mohou byt dvé Gplné jiné hodnoty. Ve stanoveni ceny
porovnavaci metodou je nezbytné vychazet vzdy z cen realizovanych.

Riziko pii zisk&avani informaci z databaze predstavuje stanovena cena. Do databaze by méla
byt zanesena cena prodejni, kterou lze zjistit v kupni smlouvé. Do kupni smlouvy lze
nahlédnout napiiklad v katastru nemovitosti.

vvvvvv

ziskat z vefejnych zdrojii, jako je katastr nemovitosti, Uzemni plan, prohlidka na mist& a
podobné. Nékteré informace miize sdélit jen majitel, to je napiiklad pronajem nemovitosti.
Vefejna databaze najemnich smluv v Ceské republice neexistuje a nelze tedy jinak, nez od
majitele, zjistit, zda neni nemovitost piipadné pronajata za neobvykle nizké najemné,
S omezenou moznosti smlouvu vypoveédét. Takova smlouva nemovitost vyrazné znehodnoti.

Rizika metody:

> neexistence a neuplnost databdze porovnavanych nemovitosti
» databaze je sice uplna, ale je naplnéna neaktualnimi, Spatnymi nebo zkreslenymi daty
» $patné zvolené nemovitosti, se kterymi je ocefiovand nemovitost porovnavana
> neexistence srovnatelné nemovitosti
Klady metody

Pokud jsou vSechna vyse uvedena rizika vylouc¢ena, pak jde o pomérné spolehlivou a rychlou
metodu pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti.

Metoda se da velmi dobte vyuzit naptiklad pro zjisténi hodnoty bytovych jednotek, které jsou
rozmérové i jinymi hledisky velmi podobné. Da se o¢ekavat, ze byty v panelovych domech
jednoho typu a v obdobné lokalité daného mésta budou mit trzni hodnotu velmi podobnou a
sjednana cena jiz bude vybocovat jen v individuélnich ptipadech, naptiklad v ptipad¢ zvlastni
obliby, nebo naopak tisné.

3.2.2.2 Vynosova metoda

Pouziti jen jedné metody pro stanoveni trzni hodnoty majetku je pomémé rizikové. Proto je
vhodné stanovenou hodnotu ovéfit i jinym zptisobem.

Vynosova metoda se pouziva vzdy, kdy klient ma zamér z vynosu nemovitosti, inkasovaneho
najemného, splacet poskytnuty hypotecni Gvér.

Rizika metody:

» pokus o stanoveni vynosu nemovitosti nezptisobilé prondjmu
» $patn¢ stanoveny vypocet piijmu a nakladt

Klady metody

Je to vhodna metoda pfi stanoveni trzni hodnoty pro ptipadného investora, ktery nemovitost
kupuje za G€elem pronajmu.

Pfi stanoveni ceny vynosovou metodou pro pouziti v bance je potiebné v odhadu trzni
hodnoty popsat, zda odhadce uvazuje pronajem nemovitosti s néjakym zafizenim a
vybavenim. Pokud ano, pak je vhodné na to upozornit a uvést cenu i bez piipadného
vybaveni.

V praxi se vyskytuji situace, kdy klient bance nabizi nemovitost do zastavy jako vynosovou
Stim, Ze jiz ma uzavienou ndjemni smlouvu, a zadda banku, aby ve vypoctu hodnoty
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nemovitosti tuto ndjemni smlouvu zohlednila. Pak je nutné pro banku zpracovat i verifikaci
takové najemni smlouvy. Vyskytuji se najemni smlouvy ,,ucelové vytvoiené* pro banku, kdy
ndjemce podnikatelskych prostor je osoba bez ptislusného zivnostenského opravnéni
(naptiklad provozovnu kadeinictvi si pronajima osoba s zivnostenskym listem na Vyrobu
zbrani). Zde je na misté, aby banka ovéfila naplnéni ndjemni smlouvy. VétSinou je totiz
v takovych piipadech i najemni cena vyrazné vyssi, nez je na trhu obvyklé, a takova cena by
hodnotu nemovitosti nerealné zvysila.

Muze se stat i to, ze bance je pfedloZena sice najemni smlouva, ktera je napiiklad uzaviena
pted tfemi roky a vypadé akceptovatelné a realné, ale pokud si banka neché od klienta (jako
vlastnika pronajimané nemovitosti) predlozit danové piiznani za ptisluSna zdanovaci obdobi,
pak zjisti, ze klient z najmu nema viibec zadné pfijmy a vydaje (zde pozor, to za predpokladu,
7e se nejednéd o pfedmét podnikéani klienta). Pak je na zvaZeni, zda se jedna o dafiovy unik,
nebo opét o fingovanou najemni smlouvu. Ani jedna situace neni pro banku pfijatelnd a
takovou nemovitost do zastavy neptijme a klientovi neposkytne pozadovany tvérovy
produkt.

Banka musi disledné kontrolovat uzaviené ndjemni smlouvy a jejich akceptovatelnost a
realnost.

3.2.2.3 Nakladova metoda
Rizika metody:

> hodnota zjiiténa touto metodou, az na n&které vyjimky, v Ceské republice dosahuje
vyssich hodnot nez pti pouziti metody porovnavaci a vynosové

Klady metody
Pomérné spolehlivym zptisobem lze zjistit hodnotu pro pojisténi nemovitosti.

V bankovni praxi se pouziti této metody pro stanoveni zastavni hodnoty vyskytuje
minimalné. Pro banku méa tato hodnota jedinou vyhodu. Lze ji porovnat srozpoétem
ptedlozenym klientem a umoznuje posouzeni redlnosti odhadované investice klientem, totéz
plati pfi vystavbé pro investora nebo developera. Tato metoda se tedy v bankovni praxi
vyskytuje nejcastéji u velkych developerskych projekti, a to spiSe k posouzeni realnosti
zaméru a moznosti dodrzeni rozpoctu nez ke stanoveni zastavni hodnoty nemovitosti.
Mnohem vétsi vyznam ma tato metoda v pojistovnictvi.

3.3 TrZni ocenéni

V trznim ocenéni odhadce uvadi klady a zapory nemovitosti a musi uvést vSechna rizika
spojena s danou nemovitosti jako potencialnim zajisténim hypote¢niho tvéru.
Rizika nemovitosti v zajisténi:

» nemovitost musi byt v katastru nemovitosti evidovana (budova nemusi byt v katastru
vibec zanesend, nemuseji byt zapsany nékteré stavby tvorici piisluSenstvi nebo
piistavby a podobng)

» pravni stav musi byt v souladu, se skute¢nym stavem (v katastru nemovitosti mize
byt nemovitost-bytova jednotka evidovana jako byt, tedy k bydleni, ale ve skute¢nosti
je uzivana jako kancelaf, garaz mtze byt proti z&pisu v katastru nemovitosti uzivana
jako vyrobni prostor a podobn¢). Odhadce sice oceni skute¢ny stav, ale na rozpor se
zapisem v katastru nemovitosti musi upozornit.
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» vlastnictvi nemovitosti (bez pfipadnych omezeni jako jsou vécna bfemena, predkupni
prava a podobn¢)

» piistup (nemovitost bez piistupu z vefejné komunikace nebo bez vécného biemene
piistupu ma jinou cenu nez se zajiStétnym pravnim piistupem, je zde riziko
znemoznéni uzivani)

» technicky stav nemovitosti (musi byt uveden pravdivy a pfesny stav opotiebeni a
technického stavu nemovitosti)

» nemovitost musi byt vsouladu s bezpeénostnimi, poZzarnimi a dal§imi normami
(ptestoze je nemovitost v dobrém technickém stavu, ale protipozarni opatieni
nemuseji odpovidat stavajicim normam)

> pozemek v zajisténi (pfi zastavé jen pozemkem, je v zajmu banky, aby byla oSetiena
povinnost v budoucnu zastavit i vSechny stavby na pozemku postavené)

3.4 Znalecky posudek z hlediska poti‘eby bankovniho sektoru

Jestlize je bance ptredkladan dokument, ktery cenu nemovitosti urCuje formou znaleckeho
posudku, je i v tomto ptipadé nutné dodrzovat zasady, na zakladé kterych banka stanovuje,
tedy odhaduje, dlouhodobé¢ realizovatelnou trzni hodnotu nemovitosti. Pak se nejedna o
posudek znalecky a musi byt zpracovan metodami, které se bézné uzivaji pro stanoveni trzni
hodnoty majetku.

Pokud banka piijme pro vyhodnoceni hodnoty zajisténi posudek zpracovany znalcem, pak jde
o vyjimky. SpiSe jde o osoby, které maji s bankou uzavienou smlouvu o spolupraci pro
zpracovani odhadi trzni hodnoty a banka ma zpracovatele provéreného a muize duvérovat
jeho zavérim v predaném posudku.

Nicméné jsou situace, kdy se i v bankovni praxi po klientovi piedlozeni znaleckého posudku
pozaduje anebo se s nim v bance setkat mizeme. Nejede vSak o pfipad, kdy je stanovovana
zastavni hodnota.

Bez znaleckého posudku banka neposkytne klientovi iv€r na koupi nemovitosti, pokud ji
prodava klientovi spole¢nost s rucenim omezenym jako svému spole¢niku a hodnota
nemovitosti je vice nez 10% zakladniho kapitalu spolecnosti. V tomto ptipadé zde je
povinnost nemovitost ocenit soudné jmenovanym znalcem. Dalsi okamzik, ktery je v této
situaci potieba podchytit, je kupni cena. Kupni cena v takové transakci musi byt ve vysi
znaleckého posudku! Jestlize by nebyla tato podminka splnéna, pak bude kupni smlouva
absolutné neplatna. Znalecky posudek neni potieba zpracovavat pro obchody, které tvori
bézny obchodni styk spolecnosti, ale to neni tento piipad.

Problematické vyuziti sluzeb znalci v bankovnim sektoru lze zndzornit i pomoci trzniho
objemu bank na trhu a poc¢tu jejich smluvnich odhadci.
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Tabulka 1 Trzni podil bank v hypote¢nich tvérech (leden 2011 - prosinec 2011)

Objem Volksbank | CS KB CSOB | UCB | GE HB RB Wistenrot
hypotecnich
avért celkem

867 mld. K¢ 1,16% 26% | 22% | 0% 5% 5% 28% | 10% | 2%

Zdroj: MM CR, 01/2012 — Stav hypote¢nich tvéri k 31.13 2011 (leden 2011 — prosinec 2011)

Tabulka 2 Pocet znalct na seznamu a pocet odhadcii spolupracujicich s jednotlivymi bankami

Znalci zapsani Volksbank | ¢S | KB' | €SOB®> | UCB | GE | HB |RB Wiistenrot
na seznamu
6 500 120 530 | NA | - 300 150 | 550 | 292 198

KB* — pocet externich odhadii neni uveden, protoZe banka uptednostiiuje interni odhadce

CSOB? — obchodni podil banky na trhu je vy&islen 0%, protoze uvéry pro CSOB uzavird jménem
Hypoteéni banky, a.s., neni tedy uveden ani pocet odhadcti

NA — pocet odhadc na www strankéach neuveden
Zdroj: prazkum autora

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, ze podet znalcti na celou Ceskou republiku se pohybuje
v fadech tisicti. Proti tomu pocet odhadcti spolupracujicich s jednotlivymi bankami se
pohybuje v fadech stovek (nutno podotknout, ze mnoho odhadct spolupracuje i s nékolika
bankami a v souctu by jejich pocet byl jest¢ mnohem nizsi). Pocet odhadcu, fyzickych osob,
&lent Ceské komory odhadii majetku je kolem 285.

Pocet znalcti je tedy v Ceské republice absolutné a bezkonkurenéné nejvyssi.

Schopnost subjektu, at’ uz banky nebo statu, zajistit kontrolu nad kvalitou préce
spolupracujicich osob (odhadcti a znalcti) je do velké miry omezena jejich mnoZstvim. Plati

vvvvvv

Dalsi problém je, ze pokud ma banka na seznamu odhadce, ktery ma minimalni produkci
(velikost minimalni produkce stanovuji banky kazda podle svych potieb), pak je odhadce ze
seznamu také vySkrtnut. Znalci takové omezeni nemaji.

Banky jsou zavislé na kvalité prace odhadcti, a nemaji-li davéru v kontrolu kvality prace
znalcli, pak akceptovani znaleckého posudku bankou je pro banku pifinejmensim rizikoveé a
banky se snazi kazdé potencialni riziko minimalizovat.

3.5 Jiné zpisoby zjiStovani majetku

Cenu nemovitosti je mozné stanovit také jinymi zpasoby, nez pomoci znaleckého posudku
nebo trzniho odhadu hodnoty nemovitosti.
Alternativni  zpusoby zjistovani hodnoty nemovitosti nejsou pro banku obvykle
akceptovatelné. Jak jiz je uvedeno v teoretické ¢asti prace, existuji vSak dvé vyjimky.
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Cena nemovitosti, stanovena jinymi zpisoby nez kterymi se zjist'uje trzni hodnota pro banku,
nema zadny vyznam pro vyhodnoceni zastavni hodnoty nemovitosti. Vérné neodrazeji realny
stav hodnoty nemovitosti pfi jeji realizaci na trhu. Pfi stanoveni ceny nemovitosti jinym
zpusobem pro banku také vznikd problém se zjisténim vSech rizik a zdvad na nemovitosti
vaznoucich.

Existuje vSak jeden zpusob, ktery je pomérné obvykly v nékterych bankovnich domech.
Banky maji své zaméstnance, fikejme jim interni odhadci. Tito pracovnici mohou
zpracovavat interni odhad trzni hodnoty. Jedna se o interni dokument, ktery klient k dispozici
nema. Bance pouze pieda pozadované podklady.

Interni odhadce zpracuje podle internich pfedpist interni ocenéni. Avsak i tyto ocenéni jsou
zpracovavany na principech porovnavaci nebo vynosové metody. Individualné mohou do
zpusobu stanoveni vstoupit odli§nosti, které ma banka vysledované na zaklad¢ zkuSenosti se
svym portfoliem.

Dalsi alternativni zpisob zjisténi hodnoty nemovitosti je ze star§iho trzniho odhadu hodnoty
nemovitosti. Jde vyhradné o ptipad, kdy klient zdda o refinancovani hypote¢niho uvéru, pro
svj puvodni uvér mél standardni trzni odhad a pfi zadosti o refinancovani ptredklada ten.
Staii odhadu a jeho dalSi nalezitosti banky stanovuji individualné na zakladé svych
zkusenosti a potieb.

3.6 Zpisob ocenovani majetku — uZivané metody pro potiebu banky

Volba metody, pomoci které je stanovena trzni hodnota nemovitost, je zdvisld na typu
nemovitosti a na ucelu, za kterym je nemovitost pofizovana a tedy 1 icelu uvéru.

Nemovitost pofizovana za Ucelem bydleni Zadatele je vyhotovena pomoci porovnévaci
metody. Oceflovana nemovitost je porovnavana s obdobnymi nemovitostmi, v podobném
stavu, v podobné nebo stejné lokalité.

Nemovitost, ktera je pofizovana za ucelem dal$iho pronajmu, je ocenilovana pomoci vynosové
metody, kdy je porovnavdna moZnost pronajmu. Jsou ocenény i piipadné naklady spojené
S pronagjmem, a to véetné rezervy v podobé vypadku najemného. Ale i pro vynosové
nemovitosti je zpracovano ocenéni metodou porovnavaci a pak jsou ob& ceny porovnany a
stanovena vysledna odhadovana trzni hodnota nemovitosti.

3.7 Trini ocenéni movitosti a nemovitosti

Trzni ocenéni nemovitosti pro Gcely banky jsou zpracovavany osobami, které jsou schopné
pracovat nezavisle a profesionalné a dodrzovat eticka pravidla banky.

Banka odhadci pfeda zdvazna pravidla, na zéklad¢ kterych odhadce zpracuje ocenéni, tak aby
bankovni zaméstnanci méli k dispozici vSechny potiebné informace o nemovitosti a vS§echny
dalsi informace, které na hodnotu nemovitosti vliv mit mohou.

Akceptovatelnost kazdého ocenéni je vyhradné na rozhodnuti banky.

3.8 Odména za zpracovani posudku

Odmeéna za zpracovani at’ uz znaleckého posudku nebo ocenéni trzni hodnoty je vzdy na
dohodé¢ mezi zadavatelem, tedy klientem, a zpracovatelem, tedy znalcem/odhadcem.

Banka do této sféry vstupuje maximalné stanovenim doporucenych cen, tak aby klient mél
piedstavu o pfedpokladané ceng.
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Kone¢na vyse ceny za odhad je véci dohody a mohou na ni mit vliv:

» predané podklady (pokud si poklady zajistuje odhadce sam, pak naklady na zajisténi

pfenese na klienta)

» slozitost odhadu (u vystavby je posuzovana hodnota pied stavbou a po jejim
dokonceni; rozlehlost posuzovaného aredlu; u vynosové hodnoty napiiklad pocet
najemnich jednotek a potfeba posoudit vétsi mnozstvi uzavienych najjemnich smluv; a

dalgi)

» dalsi naklady (zvySené naklady na cestovné; pokud klient pozaduje vétsi mnozstvi
vyhotoveni odhadu nez je standard; a dalsi)

Tabulka 3 Orienta¢ni ceny za zpracovani znaleckého posudku

Bytova Jednotka

2 000,- aZz 3 900,-K¢

Rodinny dim

3 800,- aZ 5 000,-K¢

Pozemek

1700,- az 3 000,-K¢

Zdroj: Vlastni pruzkum

Tabulka 4 Orienta¢ni ceny za zpracovani znaleckého posudku

v

s KB ¢soB Volksbank
Bytova 3900,-K¢ 3 500,-K¢ 3 900,-K¢ 4 000,-K¢
Jednotka
Rodinny dim 4 900,-K¢ 4 500,-K¢ 4 600,-K¢ 5 000,-K¢
Pozemek 3 900,-K¢ - - 3 000,-K¢

Zdroj: Internetové stranky uvedenych bank

Z uvedenych cen za zpracovani odhadu je patrné, Ze cenové rozpéti je srovnatelné jak u
velkych bankovnich domii, ktefi jsou lidti trhu Ceské republiky, tak u mensich bank. Cena za
vyhotoveni odhadu tedy pravdépodobné nebude tvofit rozhodujici faktor, podle kterého se
klient bude pii Zadosti o hypotecni Gvér rozhodovat, jakou banku pro uvérovani svych

bytovych potieb zvoli.

I z porovnani ceny za zpracovani znaleckého posudku a trzniho odhadu vyplyva, ze ceny jsou
srovnatelné. Nicméng, ceny za znalecky posudek jsou mirné niz$i, hlavné u ocenéni
pozemktli. To mize zplisobovat skutecnost, ze pozemky jsou ocenény podle cenové mapy a

naro¢nost vypracovani takového posudku je nizsi.

23




3.9 Dohoda na cené majetku mezi bankou a jejim klientem

Hodnotu nemovitosti urCenou pro zajisSténi vzdy stanovuje banka. Klient muze se
stanoviskem banky nesouhlasit a pokusit se stanovisko banky zménit relevantnimi
argumenty.

V ptipad¢, ze banka a klient se na vysledné hodnoté¢ nedohodnou, pak je fesenim pro klienta:

» nabidnout bance do zajisténi nemovitost jinou, ktera jiz podminky banky splni, anebo
doplni hodnotu k nemovitosti nabidnuté ptivodné. Banka mutize jeden Gvérovy zavazek
mit zajiStén vétSim mnozstvim nemovitosti.

» oslovit jinou banku a pokusit se sjednat uvér s nemovitosti, kterou méa Kklient
k dispozici v jiné bance. Pak nasleduje opét proces ovéfovani hodnoty nemovitosti
V nové bance a stanoveni nové hodnoty nemovitosti, mozna pro klienta pfiznivejsi.

Jestlize je jeden uvérovy zavazek zajistén nékolika nemovitostmi, pak pfi realizaci zastavniho
prava je na volbé banky, zda zrealizuje tu kterou nemovitost jako prvni. Volba je opét na
bance.

3.9.1 Praktické vyuziti trzniho ocenéni nemovitosti v bankovnictvi

Trzni ocenéni je bankou vyzadovano vzdy, kdyZ je nemovitost nabizena klientem/Zadatelem
o uvér jako zajisténi uvéru. Na zaklad¢ ocenéni je nasledné bankou stanovena zéstavni
hodnota nemovitosti.

Cely proces fizeni uvérového rizika z hlediska zajisténi je koncipovan tak, aby mohlo
dochazet k jeho pribézné optimalizaci, kterd spocivd ve zpfesiiovani odhadu hodnoty
zajisténi a dosahovdni maximalniho vynosu pfi jeho realizaci. Tato optimalizace pfitom
predpokladéd rozvijeni celkové strategie, nastrojii a metod a z nich vychazejicich procest
pravé v ndvaznosti na pribéZzny monitoring a vyhodnocovani efektivity a zkuSenosti s
nastavenim jednotlivych prvkl systému (ocenéni zajisténi, akceptace, smluvni dokumentace,
implementace, pribéZny monitoring a ptreceiovani hodnot zajiSténi, uvoliiovani zajisténi,
realizace zajisténi).
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Obrazek 1 Proces tizeni uveérového rizika z hlediska zajisténi
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Zdroj: Vlastni znazornéni procesu fizeni iveérového rizika z hlediska zajisténi

Ocenéni nemovitosti jako zajiStovaciho instrumentu je vZdy zaloZeno na stanoveni jeho trzni
hodnoty, kter¢ musi byt provadéno nezavislym subjektem s dostatecnou kvalifikaci a
dolozeno relevantnimi podklady. V navaznosti na stanoveni trzni hodnoty se provadi i
ocenéni zajisStovaciho prostfedku s ohledem na aspekty tivérového rizika tak, aby stanovena
hodnota odpovidala dosazitelnému vynosu pii nucené realizaci piislusného zajistovaciho
prostredku.

Soucasné by banka méla vzit v Gvahu i ostatni rizika, kterd jsou monitorovatelna na drovni
portfolia. Zejména jde o riziko koncentrace vuci jednotlivym typim zajisténi,
poskytovateliim zajisténi ¢i odvétvim, pripadné rizika spojend se spravci zajisténi. Rizeni
téchto rizik se opira o vhodné interni strategie, systémy a kontroly.

Sjednané zajisténi je nutné fadné dokumentovat, tak aby byla zabezpecena nenapadnutelnost
jeho titulu a ptipadné prokézana existence modu.

Odhadovana hodnota kazdého zajistovaciho instrumentu je evidovana podle pravidel banky.
Zaevidovani zajisténi je mozno provést teprve poté, kdy banka disponuje veskerymi
dokumenty, které jsou relevantni z hlediska jeho fadného sjedndni, a poté, co je mozno
prokazat existenci ptislusného modu.

Vykazované zajisténi je potfeba pravidelné¢ monitorovat z hlediska adekvatnosti celkovych
podminek jeho ocenéni. V piipad¢ zjisténi faktorti, které naznacuji moznou podstatnou
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zménu hodnoty zajisténi, je zapotiebi provést kontrolu stavajiciho odhadu, a popiipadé je
nasledn¢ nutné iniciovat jeho piecenéni.

Po ukonceni uvérového vztahu a splaceni zajisténé pohledavky je zajisténi uvolnéno.

Pfi stanoveni zastavni hodnoty bankou je rozhodujici dlouhodobé realizovatelna trzni cena
dosazitelna v kratkodobém ¢asovém horizontu (to je 6-12 mésict), to znamena ta hodnota, za
kterou Ize objekt prodat take jinému subjektu.

3.9.2 Proces zpracovani trzniho ocenéni

Pfi podani zadosti o hypotecni uvér je jako jeden z podkladi bankou pozadovano dolozeni
trzniho odhadu. Hypote¢ni uvér je vzdy zajistén nemovitosti podle pozadavki banky.

Banky v Ceské republice maji pro odhady vzdy stanovena pravidla a podminky, které musi
odhad a nemovitost spliiovat, tak aby odhad byl bankou akceptovan a nemovitost pfijata jako
zajisténi.
Odhady zpracovavaji externi spolupracovnici nebo zaméstnanci banky.
Externi spolupracovnici jsou obvykle:

» znalci

» odhadci (s pfislusnym zivnostenskym opravnénim)

> znalecké Ustavy

Banka nema zadnou povinnost odhad pfijmout, proto je pro Zadatele dulezité akceptovat
pozadavky banky na odhad kladené. Zpravidla zadatel obdrzi seznam odhadcti, ze kterého ma
moznost si vybrat osobu, ktera odhad zpracuje. Tito odhadci maji s bankou nastavena
pravidla, ktera musi byt dodrzena tak, aby banka podle ptedlozeného odhadu byla schopna
posoudit, zda nemovitost je pro zajisténi akceptovatelna a vhodna a s jakou hodnotou.
Odhadovana zastavni hodnota nemovitosti je pak jednim z faktoru, ktery urluje velikost
poskytovaného uvéru. Seznam odhadct a pozadavky kladené na nemovitost Zadatel o Gvér
ziska pii jednani v bance o jeho zadosti o vér. Zadatel od banky ziska i seznam dalsich
pozadovanych podkladli pro zpracovani zadosti o uvér bankou tak, aby zddost mohla byt
nalezité posouzena.
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Obrazek 2 Proces zpracovani odhadu a posouzeni hodnoty nemovitosti bankou

*Navstéva klienta v bance, kde ziska zakladni pozadavky kladené na nemovitost vhodnou
jako zajisténi uvéru.
*Klient ziska seznam znalct a odhadct, se kterymi banka spolupracuje a ktefi pro ni tedy

mohou odhad vypracovat. y

+Klient kontaktuje odhadce dle seznamu banky. Odhadci sdéli vSechny poZzadované informace
o nemovitosti a piedd mu pozadované podklady odhadci tak, aby mohl vypracovat odhad,
ktery by spliioval pozadavky banky.

+Klient pfeda bance zpracovany odhad, podle kterého banka posoudi vhodnost nemovitosti do
zastavy, ptipadné podminky za kterych se nemovitost vhodnou pro zajisténi stane.

« Jestlize nemovitost spliiuje podminky pro kryti hypote¢nich zastavnich listii a banka tyto
dluhopisy vydava, pak banka nemovitost do kryti zahrne.

*Pfecenéni v piipadé delikvence zajisténého tvéru, zesplatnéni nebo pii vyraznych zménach
na trhu s nemovitostmi.

€€«

Zdroj: Vlastni znazornéni procesu zpracovani odhadu

Pii stanoveni zastavni hodnoty banka vychazi vvhradné z hodnoty trzni a z trzniho ocenéni,

které pro jeji stanoveni slouzi jako nejdtlezitéjsi podklad.

3.9.3 Pouzité metody ocenéni

Zadatel o Gvér musi jiz pii zadani odhadci sdélit jeho investi¢éni zamér, sdélit viechny
skuteCnosti, které maji v soucasné dob&é anebo budou mit v budoucnu vliv na cenu
nemovitosti.

Odhadce ovéfi nekteré skuteCnosti v dostupnych vetejnych zdrojich a bere pti zpracovani
ocenéni ohled na vSechny pozitivni i negativni vlivy.

v

Odhadce oveéfi v katastru nemovitosti omezeni vaznouci na nemovitosti, jako jsou zastavni
prava, vécna bfemena (nejcastéji vécné bifemeno chiize a jizdy nebo vécné bifemeno uzivani),
exekuce, predkupni prdva a podobné, stejné¢ tak prava svédCici ve prospéch nemovitosti
(nejcastéji vécné biemeno prava vstupu na cizi pozemek). Jsou ale informace, ktera ziska jen
od zadavatele nebo, v ptipadé koupé, od soucasného vlastnika. To jsou napiiklad uzaviené
najemni smlouvy nebo zdméry s nemovitosti do budoucna. Zde je dtilezité, aby odhadce mél
jasnou piedstavu, jaké rekonstrukce, piestavby a podobné investor s nemovitosti zamysli.
Vsechny tyto zaméry maji na nemovitost vliv a odhadce na né¢ v ocenéni musi upozornit.

V piipadé vystavby tedy uvede, jak ma& nemovitost po dostavbé vypadat, v ptipadé
rekonstrukce uvadi rozsah rekonstrukce. Pokud je zamyslena rekonstrukce nemovitosti, je
dulezité, aby odhadce uvedl, zda bude rekonstrukce takoveho rozsahu, ze by mohla stavba
zaniknout, tedy, ze demolice nemovitosti bude takového rozsahu, ze pifestane byt patrné
uspotadani prvniho nadzemniho podlazi. Mohlo by se v takovém piipad¢ stat, ze banka bude
mit zapsanou zastavu na nemovitosti, kterou jeji vlastnik v prubéhu rekonstrukce odstranil
tak, Zze by dle platné legislativy piestala existovat. To se Stdva V piipadé rozsahlé
rekonstrukce nemovitosti, véetné nové pristavby. Po dostavbé jiz stoji jind nemovitost,
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S jinym pudorysem, ale na stejném pozemku. Banka by méla zastavni smlouvu uzavienou na
puvodni nemovitost. Nova stavba by vsak jiz v zastavé nebyla a postaveni banky pfi realizaci
zastavy by bylo velmi obtizné.

Odhadce tedy zohledfiuje i cenu nemovitosti v budoucim stavu a v n&kterych pfipadech i
cenu minimalni.

3.10 Odpovédnost znalce/odhadce za ocenéni majetku

Odhadce stejné jako znalec maji pii zpracovani odhadu/posudku pro banku jako podkladu pro
zjisténi zastavni hodnoty nemovitosti odpovédnost zejména osobni.

V ptipadé, ze budou odhady zpracované nekvalitné, banka zvazi, zda s odhadcem neukoncit
spolupraci a jeho odhady dale jiz neakceptovat. Vztah odhadce-klient-banka muze spravné
fungovat, jen pokud je zalozen na dlvéte. V piipade, Ze zaméstnanci banky budou mit
podezieni, ze zpracovani odhadu je Spatné, je mozné dat odhadci upozornéni formou vytky,
ale v piipad¢, ze je odhad tplné nepouzitelny a odhadce nereflektuje na pozadavky banky,
nezbyva, nez odhadce ze seznamu vySkrtnout.

Banka ma nastaveny zpisob komunikace s odhadci, takze velké mnozstvi chyb a
nedorozuméni se dd i dodatecné vysvétlit, ale je to zatéZzujici pro proces vyhodnoceni
hodnoty nemovitosti.

Zakon ¢. 36/1967 Sb. dostate¢né upravuje znaleckou oblast v rozsahu vztaht se statnimi
organy, neni vSak vymezeno pouziti v komer¢nich vztazich, v souvislosti soukromopravnich
vztaht fyzickych a pravnickych osob.

3.11 Piiklad znaleckého posudku a jiné formy ocenéni

Pro ilustraci rozdilti mezi znaleckym posudkem a trznim ocenénim a obéma zpisoby vypoctu
je zvolen pozemek parc. ¢. 199/10, obec a katastralni Gzemi Biistvi.

Pro zjednoduseni budeme ptedpokladat, Ze nemovitost neni zatiZzena zadnymi omezenimi a
nevazou se k ni jakakoli dalsi prava nebo povinnosti. Pro vypocty byl jako vychozi podklad
pouzit vypis z katastru nemovitosti (plné znéni je uvedeno v ptiloze 2). Fotodokumentace
pozemku pro ucely této prace nebyla potizena.

3.11.1 Biistvi
Popis nemovitosti

Jedna se 0 pozemek parc. & 199/10 — orna pida o vyméie 3432 m?, se viemi soudastmi a
piislusenstvim zapsany u Katastralniho ufadu pro StfedocCesky kraj, Katastralni pracovisté
Nymburk, pro katastralni tzemi Bfistvi, obec Bfistvi. Pozemek je bez staveb a porostt, je
vedeny jako orné ptda, dle uizemniho planu je ur€eny pro nerusici vyrobu, sklady a komerci.
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Obrazek 3 Mapa KN
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3.11.1.1 Znalecky posudek

Zjisténi ceny pozemku podle platného cenového piedpisu. Pozemek parc. ¢. 199/10 je ocenén
podle § 27 - § 32 vyhlasky.

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a €. 364/2010 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

Jde o nestavebni pozemek zahrnuty do izemniho planu obce a je ocenény podle § 32 odst. 1
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

v vr ’ I . v r_r ’ 2
Protoze obec Bfistvi nemé cenovou mapu, je pozemek ocenén pomoci zékladni ceny za m”.
Cena je upravena o vlivy polohy pozemku a o dalsi vlivy, které plisobi zejména na
vyuzitelnost pozemku pro stavbu.

Vzorec pro vypocet ceny pozemku podle § 28 vyhlasky €. 3/2008 Sb.:
Cp=35+ (a—1000) * 0,007414

kde

Cp je cena pozemku v K&/m? a je zaokrouhlena na dvé desetinna mista

a je pocCet obyvatel v dané obci, a je vzdy > 1000, pokud je pocet obyvatel v obci nizsi
nez 1000, pak se pro a pouzije a = 1000

Cp=35,- K¢ + (1000 — 1000) * 0,007414 K¢
Cp = 35,- K¢
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Cena pozemku je upravena o ptirazku, podle ptilohy ¢. 21 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Podle bodu
1.3 ptilohy vyhlasky €. 3/2008 Sb., pro pozemky urcené pro stavbu s komeréni vyuzitelnosti.

Cpp = 35,- K& * 150%
Cp1=152,50 K¢
Z&kladni cena pozemku s Upravou piirazky 150%.

Cp=Cp+Cp1
Cp=35,-K¢ + 52,50 K¢
Cp=287,50 K¢

Dale je cena upravena o koeficient 0,30, podle §32 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Pozemek neni
pozemkem stavebnim, ale podle platného Uzemniho planu jde o pozemek urceny pro
vystavbu.

Cp=287,50 K¢ * 0,30
Cp=126,25 K¢

Cena pozemku by méla byt poptipad¢ dale upravena srazkami podle €. 21 vyhlasky €. 3/2008
Sb. Jde o charakteristiky pozemku nebo lokality, které by mohly mit na cenu pozemku vliv
negativni (napiiklad ztizeny piistup; absence vodovodu, kanalizace, el. energii; ztizeny
pristup k vetejné dopraveé; emise a podobn¢). V tomto pripadé nejsou srazky uplatnény,
protoZe negativni vlivy nebyly zjistény.

Cena pozemku je upravena o koeficient prodejnosti K,. Koeficienty jsou uvedeny v ptiloze
39 vyhlasky €. 3/2008 Sb. Pro ocenovany pozemek je K, stanoven ve vysi 0,605. Ktery Ize
dale sniZit nebo zvysit v souladu s §44 vyhlasky, a to o 30%, v pripadé€, Ze to lze nalezité
odlvodnit.

V piipadé ocenovaného pozemku koeficient prodejnosti zvysime o onéch 30%. Pozemek je
uréen pro vystavbu obchodu. Pozemek se nachézi blizko sjezdu z dalnice, coz by pii vyuZiti
zéastavbou budovy pro obchod bylo velmi pozitivni. Proto je koeficient prodejnosti o téchto
30% navysen.

Cp=26,25 K& * (0,605 * 130%)

Cp=20,64 K¢

Nakonec je cena upravena o koeficient inflace Ki, podle ptilohy ¢. 38, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Cp=20,64 K¢ * 2,162

Cp=44,63 K¢

Celkova cena pozemku je vynasobena piislusnym poctem m?,
Cp = 44,63 K& * 3432 m?
Cp=153170,- K¢

Celkova cena pozemku zjisténa podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. je 153 170,- K¢.

3.11.1.2 Trzni ocenéni
Trzni ocenéni je provedeno porovnavaci metodou.

Obvykla cena, kterou by bylo mozno pii prodeji pozemkovych parcel urenych pro vystavbu
rodinnych domu v katastralnim tzemi a obci Bfistvi dosdhnout, vychazi z vyhodnoceni cen
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neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou, uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i 6 mésici.

Tabulka 5 Vypocet ceny nemovitosti formou trzniho ocenéni

Néazev Realizované cena [K¢] Vyméra [m?] Jednotkova cena [K&/m?]
1. Vykan 700 000,- 1000 700,00
2. Bistvi 6 556 200,- 9366 700,00
3. Vykan 750 000,- 1000 750,00
Primérnd jednotkova cena: 716 K&/m®
Minimalni jednotkova cena: 700 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: 750 K&/m?

Zdroj: Vlastni prizkum realizovanych prodeji

Ocetiovany pozemek:
ornd pida parc.¢. 199/10 o vyméie 3 432 m?

3432 m* * 716,- K&/m® = 2 457 312,- K&
Odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6 mési¢ni zprostfedkovatelskou smlouvu, se

zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti je 2 457 312,- K¢.

Odhadovana prodejni cena je zaokrouhlena na ¢&astku 2 450 000,- K¢&. K zaokrouhleni
piistupuji, protoze jde 0 odhad, odhad s piesnosti na koruny je nepravdépodobny, a proto je
obvykle ceny v trznim odhadu nemovitosti zaokrouhlena.

Trzni cenu nemovitosti odhaduji na 2 450 000,- K¢&.

3.11.1.3 Rekapitulace cen
Administrativni cena pozemku celkem: 153 170,- K¢
Trzni hodnota (obvykla cena) pozemkii celkem: 2 450 000,- K¢

Cena obvykla je vys$si nez cena zjisténa 0 2 296 830,- K¢.

Cena zjisténa podle vyhlasky €. 3/2008 Sb. by byla na trovni 6,25% z hodnoty trzni.

v

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti se jako nevhodné&jsi jevi pouziti srovnavaci metody.
Vynosova metoda nebyla pouzita z davodu, ze jde o prodej pozemkii, které jsou urceny pro
zastavbu nemovitostmi pro bydleni a nebudou dale pronajimany.

Nékladovou metodu pii vypoctu trzni hodnoty pozemki nelze pouzit.

3.11.1.4 Vyhodnoceni jednotlivych cen z pohledu banky

Cena zjiSténd ze znaleckého posudku by byla o téméf 2 300 000,-K¢ niz8i nez hodnota
Z trzného ocenéni.

Predpoklad je, ze jde o koupi pozemku a cena nemovitosti se pohybuje kolem 2 400 000,-K¢.
Pii akceptovani ceny znalce by banka vychazela z niz$i ceny, klientovi by mohla poskytnout

31



fv N

niz8i uvér a klient by musel velmi vysokou ¢ast kupni ceny hradit z jinych finan¢nich zdroj,
nez je bankovni avér. Dalsi variantou pro Klienta by bylo zajisténi dal$i nemovitosti.

Zde se dostavame k tématu dohoda na cené nemovitosti mezi bankou a klientem.

Bude klient stat o Gvér, ktery bude zajistén nemovitosti, u niz banka stanovi cenu nemovitosti
ve vysi priblizné 6,25%7

Pii vybéru dani finan¢nim ufadem pii vyméfeni dané darovaci by ufad pii jejim vypoctu
ziskal 0 93,75% vice pii vypoctu z trzni hodnoty.

Pti pfevodu nemovitosti z majetku firmy formou prodeje by opét do firmy pftiteklo o 93,75%
vice, kdyz by se muselo vychazet z hodnoty trzni a ne ceny zjisténé znaleckym posudkem.

Z uvedeného piikladu vyplyva, Ze cena zjisténi znaleckym posudkem se pohybuje hluboko
pod cenou trzni. Posudek znalce tedy, alespoii v tomto ptipadé, nema pro banku a stanoveni
zastavni hodnoty nemovitosti zadny vyznam a k dohodé na cené nemovitosti mezi bankou a
klientem by s nejvétsi pravdépodobnosti nedoslo, tim by byl zmaten i pfedpokladany ivérovy
obchod.

Neznamena to, Ze nutné vSechny posudky maji tak vyrazné€ niz$i cenu nez trzni odhady, praxe
ale ukazuje, Ze to tak je ve vétSin€ piipada.

4 Zavér

Vyhodnocenim dvou ,,zjisténych* cen stejné nemovitosti, pii prodeji za stejnych podminek a
ve stejném cCase lze dojit k zavéru, ze znalecké posudky se pohybuji hluboko pod cenou,
kterou udava trzni odhad a stanovuje ji jako trzni hodnotu. Tento zavér je ucinén na zakladé
odhadu jen jedné nemovitosti, kterd je pro ilustraci v této praci pouzita. A nemtzeme tedy
rozhodné fici, ze jde o 100% ptipadl. Praxe ale ukazuje, ze obdobné rozdily jsou velmi ¢asté
a doch&zi k nim ve vétsing piipada.

Cena stanovena posudkem je svazana pravidly, ktera ji ptedepisuje zakon. Procesni specifika
zmény zakona bohuzel neumoziuji pfili§ rychlé reagovani na pohyby a zmény na trhu. Zakon
je tedy ve vétSing pripadii nejméné o jeden krok pozadu, a to pfes veSkerou moznou snahu

wewvr

nemovitosti vztahuji.

Znalecké posudky a jejich zavéry jsou velmi obtizn€¢ ovéritelné. Verifikace ceny v ném
stanovené je pro béZné¢ho obcfana témét nemoznd z divodu komplikovanosti metodiky
vypoctu ceny nemovitosti.

Banka, kterd funguje na trznim zaklad¢, nemize spoléhat na dokument, jakym je znalecky
posudek, ktery se trznimi principy nefidi a nepfihlizi k nim.

Trzni odhad je postaven na odhadu trzni ceny Vv trznim prostfedi, nema svoje limity, co se
tyka stanoveni vySe ceny, ani maximalni, ale ani minimalni. Dokéze pfesné reagovat na
potfeby banky, protoze odhadce je vzdy informovan o trendech a potiebach banky a
podminkach banky pro uznani nemovitosti jako vhodné zéstavy.

Hodnoty nemovitosti, jejich rust i pokles, se budou dale vice a vice diverzifikovat. Tento
trend bude nabyvat na rozsahu i v ramci malych Gzemnich celkt. Ptistup k vyhodnoceni
hodnoty nemovitosti bude stale vice individualni a bude brat v Gvahu stale vétsi mnozstvi
faktort, které hodnotu nemovitosti ovliviiuji. Maze jit 0 aspekty, jako je lokalita, Cistota
ovzdusi a zivotniho prostiedi v lokalité, obcanskéa vybavenost a dopravni obsluznost, socialni
skladba obyvatelstva, urovenn nezameéstnanosti nebo moznost alternativniho vyuziti
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nemovitosti. Tyto faktory v soucasné dobé pro stanoveni ceny nemovitosti ve znaleckém
posudku podle platnych pravidel Ize vzit v Gvahu jen ve velmi malé mife, spiSe zanedbatelné.

Dutvéryhodnost trzniho odhadu proti znaleckému posudku ma také vyhodu v osobé
zpracovatele. Analyzou bylo zji§téno, Ze banky, které jsou lidry na hypoteénim trhu Ceské
republiky a vyuzivaji sluzeb externich odhadcd, maji mnohem méné smluvné vazanych
odhadcii, ktefi pro n¢ odhady vypracovavaji, nez ma stdt jmenovanych znalcl. Zde se
dostavame ke sporné praxi znalct, jejich vytizenosti a obnovovani odbornych znalosti,
zvysSovani jejich kvalifikace a orientace na trhu. Banky pravideln¢ monitoruji vzdélani svych
odhadct a jejich znalost trhu. Co dé¢la v této oblasti stat?

V piipadé, ze odhadce zpracuje trzni ocenéni, kde udéla procesni nebo faktickou chybu,
dostane okamzit¢ z banky zpétnou vazbu a podle zavaznosti pochybeni muze dojit az
k vyskrtnuti odhadce ze seznamu banky a vypovézeni smlouvy o spolupraci. Trzni odhady
jsou verifikovany pracovniky banky, jde tedy pii vyhodnoceni hodnoty nemovitosti o
pravidlo kontroly ¢tyf o¢i a riziko pochybeni je tedy minimalizovano. Pokud neni znalecky
posudek rozporovan, pochybeni zlistane bez napravy.

Postihy odhadce jsou v rukach banky, hrozba vySkrtnuti ze seznamu smluvnich odhadci je
pro odhadce dostate¢né velkym motivacnim faktorem, aby kvalitu a relevantnost ocenéni
udrzeli na vysoké urovni a podle dohodnutych pozadavkii banky. Trh v Ceské republice neni
tak velky, aby se takova informace mezi bankami nerozsifila. 1 ostatni banky pak
vyskrtnutého odhadce vice monitoruji a sleduji jeho praci. Protoze odhadci maji velmi ¢asto
smlouvu o spolupraci s vice bankami, tak vySkrtnuti ze seznamu jedné banky znamena
nejenom snizeni piijmi takového odhadce, ale i $patnou referenci o praci odhadce a zhorSeni
jeho profesni povésti. To, ze je zapsan na seznamu banky, odhadci pfinasi praci a zisk.
Vyskrtnuti odhadce ze seznamu jedné banky znamena sniZeni jeho piijmu, vySkrtnuti ze
seznamu vSech bank, se kterymi eventualné spolupracuje, jiz znamena téméf, Ze odhadce
bude bez prace a bez podstatného zdroje ptijmu. Odhadci védi, Ze jejich piijmy jim generuje
predev§im skute¢nost, Ze jsou na seznamu banky, a neni tedy v jejich zajmu jakymkoli
zpisobem odhady pro banku upravovat v neprospéch banky nebo zatajovat zjiSt€né
informace.

Proti tomu u znalce neni forma postihu tak pruznd jako u odhadce, procesni specifika
znaleckych posudki a ucely, kterym slouzi, nemaji tak bezprostfedni a fatalni zpétnou vazbu.
Lze vsak ocenit snahu zakonodarce, kdy v posledni zméné zakona o znalcich a tltumocnicich
byly zakotveny nové formy postihu, byly zpiisnény nasledky nedodrzovani zakona a
umoznéna vys$i mira dohledu statu nad vykonem znalecké Cinnosti. Protoze jde vSak o
zmény platné az od ledna roku 2012 nelze vyhodnotit jejich u¢innost a jejich dopad v praxi.
Ale kazda zména si zaslouzi ocenéni. Zakonodarce vsak jen upravuje zakon z roku 1967 a
zména G¢innd od ledna 2012 je teprve tieti zménou od pocatku ucinnosti zdkona. Od té doby
doslo k mnoha zménam, které by si zaslouzily zcela novy zédkon nebo alespont zmény, které
by byly zdsadné&j$i nebo rozsahlejsi. V zdkoné napiiklad zcela chybi povinnost znalce mit
pojisténi odpovédnosti za Skodu. A Spatnym nebo chybnym posudkem muize znalec zplsobit
Skody v tadech miliond, Vv ojedin€lych ptipadech 1 vysSich. Uz jen pozdni zpracovani
posudku nemovitosti mize zplsobit Skodu v hospodafeni podniku, ktera mize mit vliv i na
dalsi subjekty. Pokud vezmeme hypoteticky pozd€ zpracovany posudek, kdy majitel
spoleCnosti s ruenim omezenym ma zajem o koupi nemovitosti z majetku spolecnosti
z diavodu navySeni likvidity (financnich zdroji) a v case, kdy znalec svou necinnosti
prodlouzi dobu zpracovani posudku na (dejme tomu) nékolik mésicli, se mize stat, ze trzni
hodnota nemovitosti se zméni natolik, Ze z pfevodu sejde. Spolec¢nost piijde o finan¢ni
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zdroje, které musi ziskat jinde, a tak i stat pfijde o ¢astku, kterou by ziskal z dani z pfevodu
nemovitosti. A prikladii by jist¢ mohlo byt vice.

Jako priklad rychlé reakce na potiebu novelizace ¢i aktualizace zakona muzeme
dokumentovat stav zakonné Upravy prace znalce ve Slovenské republice, ktera méla stejnou
vychozi situaci jako Ceska republika. Slovensko ma oproti nam jiz od roku 2004 novou
pravni Gpravu znalecké, tlumocnické a prekladatelské cinnosti. Na Slovensku je pravni
uprava modernéj$i napiiklad v oblasti pojisténi odpovédnosti znalce, kdy opravnéni
vykonavat ¢innost znalce je zapis do seznamu a soucasn¢ uzavieni pojisténi odpoveédnosti za
skodu. Cilem této prace neni porovnani obou pravnich tprav, ale i tato odlisnost mutize docela
dobie dokumentovat potiebu vétsi zmeény zakona a jeho modernizace.

Dnes$ni pravni Gprava jiz piesné neodpovidd potiebam spole¢nosti. Ceny stanovené
znaleckym posudkem jsou ve velké vét$iné niz$i nez ceny trzni, spole¢nost a stat pfichazeji o
pomérné zajimavé finanéni zdroje z dani z pfevodu nemovitosti a ze vSech poplatkd a dani,
které z ceny stanovené znaleckym posudkem vychazeji. Pii vypofadani majetku, kdy cena je
stanovena pomoci znaleckého posudku, je jedna strana nespravedlivé zvyhodnéna a druhd
zase poskozena. Verifikace posudku je komplikovana a v bézné praxi obtizné proveditelna.

Do doby, nez budou moci byt ceny nemovitosti zpracovany zpusobem, ktery bude
bezprostiedné reagovat na pohyby trhu, a do doby, kdy bankovni sektor nebude mit davéru
v kvalitu posudku a institut i osobu znalce, nelze ofekavat, ze by se uplatnéni vyuziti
znaleckych posudkli o bankovni oblast rozsifilo.

Spolec¢nost si jednoznacné zadd moderni pravni Upravu oblasti ¢innosti znalce a zpusob
stanoveni ceny nemovitosti znaleckym posudkem, ktery by zajistil pravni jistotu vSem
dotéenym strandm.
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Prilohy

Piiloha 1 Kodex odhadce
Kodex odhadce

Zésady

¢l. 1 Pasobnost

Pravidly jsou vazani vSichni certifikovani odhadci, veetn¢ ¢ekatelti (dale jen odhadci), ktefi
se na certifikaci pfipravuji a jsou €leny Ceské spolecnosti certifikovanych odhadct majetku
(dale jen CSCOM).

Pravidla jsou normou upravujici postupy v pfedmétnych oblastech nad to, co je upraveno
pravnimi normami rizné urovne.

Certifikovany odhadce majetku (dale jen odhadce) je ten odhadce, ktery ziskal certifikat
podle normy CSN EN 45013.

Pravidla plati pfiméfené i pro pravnické subjekty, za které zodpovidad pfislusny statutarni
zastupce (dale jen odhadce), které jsou certifikovany dle normy CSN EN ISO 9002 Systémy
fizeni jakosti.

Pokud odhadce poskytuje sluzby na tizemi jiného stitu, v némz k tomu ma opravnéni,
dodrzuje pravidla platna v takovém statu.

¢l. 2 VSeobecna pravidla

Odhadce ma byt profesné€ a spole¢ensky beztthonny, prostfednictvim svych znalosti neskodit
ostatnim, zejména ne v zajmu vlastniho prospéchu.

Pfi své ¢innosti ma chranit vetfejné z4jmy, prosazovat zvySovani své odborné trovné, plné
vyuzit vzdélani a odbornou praxi v oboru.
Odhadce je povinen pfi své praci dodrZzovat a dbat na dodrzovani platnych zakont, nafizeni a

norem. Rovnéz musi dodrzovat piedpisy, které souvisi s drzenim odborného certifikatu,
stanovy CSCOM a eticky kodex jednéani odhadce.

Odhadce duistojné reprezentuje CSCOM a odhadcovsky stav.
¢l. 3 Osobni zodpovédnost

Odhadce svou ¢innost vykonava kvalifikované a zodpovédné na zdkladé dosazené Urovné
poznani v oboru a na zaklad¢ dosazitelnych skutkovych informaci. Dopliiuje si pribézné
vzdélani, zacastiiuje se odbornych seminaiti a sleduje majetkovy trh.

Zjistovani skutkovych informaci provadi odhadce peclivé a tipln€ s tim, Ze nesmi ani ve sviij
vlastni prospéch nebo ve prospéch tretich osob pouzit informaci, které ziskal od klienta nebo
o klientovi v souvislosti s poskytovanim odhadcovské sluzby a tim poskodit jeho zajmy.
Odhadce je pii své Cinnosti zodpovédny nejen za vysledky své prace, ale také za praci
zaméstnanct, které v rdmci své firmy timto vykonem povéftil.

Pokud svou ¢innosti odhadce zptsobi kterémukoliv subjektu Skodu, je povinen poskytnout
nahradu skody.

Odborny odhad vyda pouze na zaklad¢ dikladné znalosti problémt a vzdy tento odhad opatii
svym podpisem a razitkem certifikovaného odhadce a tim ptebird odpovédnost za odbornou
uroven a kvalitu odhadu.
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Odhadce eviduje vypracované odhady se vSemi nalezitostmi v chronologicky vedeném
deniku.

Jednani
¢l. 1 Pasobnost

Pravidly jsou vazani vsichni certifikovani odhadci i pravnické subjekty, véetné cekatelt, ktefi
se na certifikaci pfipravuji (dale jen odhadci) a jsou ¢leny Ceske spolecnosti certifikovanych
odhadcti majetku (déle jen CSCOM).

Odhadce je povinen poctivym, Cestnym a sluSnym chovanim pfispivat k distojnosti a
vaznosti odhadcovského stavu a tim plsobit na své Siroké okoli.

¢l. 2 VSeobecna pravidla

Odhadce pii vykonu své cinnosti je povinen dodrzovat pravidla profesionalni etiky
certifikovaného odhadce (zasady) a pravidla hospodaiské soutéze.

Odhadce odmita jakékoliv natlaky a ovliviiovani.
¢l. 3 Odhadce ve vztahu ke klientovi

Odhadce je povinen chranit opravnéné zajmy klienta, fidit se jeho pokyny, pokud nejsou v
rozporu se zakony nebo kodexem odhadce. Pted pfijetim zakazky musi odhadce posoudit,
zda jeji dikladné a vécné plnéni je mozné bez stietu zajmu. V pripad€, ze tomu tak neni, je
odhadce povinen o této skute¢nosti bezodkladné vyrozumét klienta a zakazku odmitnout.

Jednani odhadce s klientem jsou duvérna a informace poskytnuté klientem nesmi byt bez jeho
souhlasu pouzity pfi jiném odhadu nebo ¢innosti.

Odhadce nesmi bez ptfedchoziho souhlasu klienta povéfit zpracovanim zakazky jiného
odhadce. V piipadé, ze odhad je mimo obor specializace odhadce, nesmi tento odhad
zpracovat. Miize vSak s védomim klienta pfibrat dalsi odborné konsultanty, respektive miize
zadat formou subdodavky ty casti odhadu, které jsou mimo obor jeho specializace. Toto
konani nezbavuje odhadce odpovédnosti za koordinovani a fizeni prace na zakazce, plnéni
terminll a vécnou spravnost odhadu.

Odhadce vykonava prace na zakézce v dohodnutém terminu s vysokym profesionalnim
usilim a na odpovidajici urovni s cilem zajistit vécnou a obsahovou spravnost odhadu a jeho
celkovou Upravu.

Odhadce zodpovida klientovi za $kody, které mu vzniknou prokazatelné chybnym odhadem.
V pfipadé, ze odhadce byl upozornén, nebo sadm zjistil ve svém odhadu chyby nebo
nepiesnosti, je povinen klienta na tuto skute¢nost upozornit a nedostatky bezodkladné
odstranit. Stejnym zpusobem postupuje i v piipadé€, Ze se mu podafi zjistit nové skute¢nosti,
majici vliv na vysledky uvedené v odhadu.

Odhadce ma narok na pfiméfenou odménu za odvedenou praci a na thradu rezijnich néklada,
které s vykonem jeho ¢innosti souviseji. Dohodu o vysi odmény a reZijnich nakladl a o
terminu plnéni uzavira s klientem pfed zahdjenim praci na zakazce.

¢l. 4 Odhadce ve vztahu ke kolegim

Odhadce se pii své Cinnosti zdrzi jednani, které by mohlo vést k pfimému 1 nepifimému
poskozeni kolegy odhadce. Na vyzadani mu poskytuje kvalifikované konzultace, pfi¢emz za
konzultace ptesahujici rozsahem béznou informaci, ma narok na pfiméienou dohodu.
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Odhadce nepfevezme k dopracovani rozpracovany odhad bez souhlasu piedchoziho
zpracovatele. V piipad¢ jeho souhlasu a vyuziti stati pivodniho odhadce je povinen
respektovat jeho autorské prava.

Odhadce se vyvaruje poskozovani svych kolegii nepfiméfenymi cenovymi nabidkami a
nekalymi obchodnimi praktikami.

¢l. 5 Odhadce ve vztahu k CSCOM

Odhadce je povinen jednat v souladu se stanovami CSCOM, zejména platit Elenské piispévky
ve schvalené vysi v fadnych terminech, zucastiiovat se snémi CSCOM a prispivat podle
svych schopnosti a moznosti k rozvoji CSCOM.

Odhadce je povinen sdélit veskeré pozadované udaje o své osob¢ a bezodkladné¢ oznamit
veskeré zmény, které v pribéhu jeho ¢lenstvi nastaly. CSCOM s osobnimi tdaji odhadce
zachézi jako s divérnymi a nesmi je bez souhlasu odhadce poskytnout dal§im osobdm nebo je
zvetejiiovat. Bez souhlasu odhadce smi zvefejnit pouze jeho jméno vcetné titulu, obor
¢innosti a kontaktni adresu véetné telefonniho, faxového a e-mailového spojeni.

Odhadce se zdrzi jednani, které by mohlo vést k poskozeni dobrého jména CSCOM jako
profesniho sdruzeni. V piipadé€, Ze pfi své ¢innosti zjisti skute¢nosti nebo ziska informace,
které by toto mohly zptisobit, je povinen o tomto neprodlend uvédomit prezidium CSCOM.
Za takovouto skutecnost se povazuje i zjisténi chybného odhadu kolegy nebo jeho nekalé
obchodni praktiky.

Odhadce je povinen zucastnit se na vyzvani jednani disciplinarni komise CSCOM, respektive
ma pravo zucastnit se jejiho jednani na vlastni zadost.

¢l. 6 Odhadce ve vztahu k reklamé

Odhadce muze provadét inzertni a reklamni Cinnost v souladu s platnou legislativou.
Uvadéné tdaje musi byt legalni, pravdiveé a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Nesmi byt
zavadéjici, obsahovat kritiku a musi svym obsahem a formou odpovidat obecnému nahledu
na profesi.

Zdroj: Ceska spolecnost certifikovanych odhadcti majetku
http://www.cscom.cz/kodex_odhadce.php (data k 20.1.2012).
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Priloha 2 Vypis z Katastru nemovitosti

VYPIS E KATASTREU NEMOVITOSTI
prokazujici staw evidovany k datm 1<4.05.2012 18:-855:02

Ckres=s: CEDZ0DE Hymburk Obec: 537047 BEistwl
Fat.dsemi: 615056 BEistwi List vla=tnictwi: 314
V kat. dzemi jsou posemky wedeny we dvou Siselngch Fadach (St. = stavebni parcela)
B Vliastnik, jiny oprdvnény Identifikitor Podil

Vliastnické prdvo
PTE-Spadice = . r. o., BudEjowicka 1126/9, Praha 4, Michle,K 28432011
140 00 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Viméra(m?] Droh posemko Spu=ok vyoEibi Sptizob ochrany
199/10 3432 orna puds zemedslsky pudni

fond

El Jini prava - Bes sapisu

c Om=gani vlaztnickahs prava - Bes sapisu

] Jins zapisy - Bex mapisu

E Nabgvaci tituly a jine podklady sdpisu

Listina
o Smlouva kupni == dne 23_07.2008. Prawni adinky wvkladu prava ke dni 28.07.2008.
V-4160/2008-208

Pro: PTE-Spedice =.r_o., Budejovicka 1126/9, Praha 4, Michle, rE/I80: 28432011
140 00 Praha 4

E Vetah bonitovanpch pudne eckologickych jednotek (BFEJ] k parcelam
Parcela BPET Vﬁm [m2]
199/10 20501 3432

Pokod je vyméra bonitnich dild parcel mensi nef vyméra parcely, sbybek parcely neni bonitovdn

Udzje tohote vppisu mohou byt dotfeny dkony katastrdlnike dfado ve veci =n.
00-14/2011-208 - Obnova operatu

Nemovitosti Fson v tzemmnim chrodo, ve kterém vykondvd =stdtni sprdvo katastro nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastrilni pracoviste NMymburk, kod: 208.

Vyhobovil: Vyhoboveno: 15.03.2012 18:45:28
Eezky vrad semémeficky a katasioalni - SCD
Vrhotoveno dilkovym pristupem Bigeni PU: ... ..o cuaoon.

Podpis, rasitko:

Wemovi fostl J600 v Azemnin obwndn, ve KLRIan vykonavd STacnd Spravi FAfastrl Nenovitostd OF

Katastralnl dfad pro Stiedodesky kraj], EKatastralnl pracovisté Hymbork, kod: ZO0E,
gtrara 1

Zdroj: Katastr nemovitosti
https://katastr.cuzk.cz/rdp/ActionLogln.do?&PAR LoggedSessionID=396355480687229606
48635705471211072330 (data k 14.3.2012).
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