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Abstrakt

Disertani prace fesi problematiku vzajemného porovnani trznich cen s cenami
zjisténymi porovnavacim zpusobem podle cenovych predpisi. Prace je zaméfena na
nemovitosti typu jednotky-byty, které nalezneme v lokalit¢ byvalého okresniho mésta
Havlickav Brod. Z ¢asového hlediska bylo feSeno obdobi let 2009 az 2014. V téchto letech
probihal nejprve sbér dat a uskupovani informaci o jednotlivych zobchodovanych
jednotkach—bytech. Ziskané trzni ceny byly nasledné konfrontovany s cenami zjist€énymi
porovnavacim zpusobem dle pfislusnych cenovych predpisi. Ziskané vysledky byly
podrobeny analyze, ktera byla zaméfena na vybrané znaky a jejich kvalitativni pasma
u jednotlivych indext. Na zakladé dosazenych vysledkd a nové nabytych poznatkt jsou
navrzeny dil¢i upravy ¢i korektury v cenovych predpisech. Dal§im vystupem této prace je
navrh na zavedeni novych koeficient. Tyto zohlediuji odliSnost trznich a zjisténych cen
jednotek-bytu v lokalité byvalého okresniho mésta Havlickiiv Brod v letech 2009, 2010,
2011, 2012, 2013 a 2014. Diky tomu je mozné odhadnout zpétné obvyklou cenu za pomoci
cenovych predpisu. V samém zavéru prace byly tyto koeficienty aplikovany v jiném
byvalém okresnim mé&sté na Vysoting, konkrétné ve Zdafe nad Sazavou. Takto bylo
naznaCeno mozné vyuziti téchto noveé navrzenych koeficientd i vjinych byvalych

okresnich méstech, které je tfeba ale ovéfit v praxi i jej podrobit dal§imu vyzkumu.

Abstract

PhD thesis solves problems of mutual comparison of real estate market prices with
prices found out in a comparison way according to price regulations. The thesis is focused
on real estates of type housing units, flats which are found within the area of former district
city Havlickav Brod. From time point of view, years 2009 - 2014 were solved. Within this
period, first of all data collection was under way followed by grouping information on
separate trading in housing units, flats. Obtained market prices were consequently
confronted with prices found out in a comparison way according to relevant price
regulations. Obtained results were analyzed, this analysis was focused on chosen marks
and their qualitative zones at separate indexes. Upon achieved results and newly gained
knowledge, partial modifications or corrections in price regulations are proposed. Another
output of this thesis is a proposal for introducing new coefficients. These make provision
for difference of market and found out prices of housing units, flats in area of former
district city Havlickiv Brod in years 2009, 2010, 2011, 2012, 2013 and 2014. Thanks

to this, common price is possible to estimate retrospectively with the help of price
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regulations. At the very conclusion of the thesis, these coefficients were applied
in different former district city in Vyso¢ina Region, in concrete terms in Zdar nad
Sazavou. In this way, possible use of these newly proposed coefficients was introduced
in other former district cities as well which is, nevertheless, necessary to be verified

in practice or subject to other research.
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Nemovitost, nemovita véc, byt, jednotka, bytovy dim, ocefiovani nemovitosti, trzni

cena, databaze, porovnavaci zpusob ocenéni, cenovy piedpis, znaky, kvalitativni pasma.

Keywords
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ZARAZENI TEMATU,DISERVTA(“:M PRA,CE
V OBORU SOUDNIHO INZENYRSTVIi

ZAKLADNI OBOR  Ekonomika

ODVETVI Ceny a odhady

ZVLASTNI SPECIALIZACE Ocefiovani nemovitosti

Z hlediska zvlastni specializace oceriovani nemovitosti 1ze disertani praci

zaradit nasledovné:

ZVLASTNI SPECIALIZACE Ocenovani nemovitosti

PODOBLAST  Cenové piredpisy a trzni ocetiovani

METODIKA Porovnavaci (komparativni) oceflovani
jednotek - bytd

PREDMET ZKOUMANI Porovnani trznich cen byti
(jednotek) s cenami
zjisténymi dle cenovych
piedpist
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1 UVOD

Predkladana doktorska disertacni prace je vypracovana k zakonCeni studia
doktorského studijniho programu P3917 Soudni inZenyrstvi vjeho stejnojmenném
studijnim oboru 3917V001 Soudni inzenyrstvi na Ustavu soudniho inZzenyrstvi Vysokého
uceni technického v Brné. Z pozice védni discipliny Soudni inZenyrstvi disertacni prace
fesi problematiku z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovani
nemovitosti. Tomuto zaméfeni odpovida 1 nazev disertacni prace ,,Porovndni trznich cen
nemovitosti s cenami zjisténymi porovndvacim zpiisobem podle ocenovacich predpisii se

zamérenim na posouzenti jednotlivych kvalitativnich pdasem .

Téma tohoto znéni bylo pro doktorskou disertacni praci vypsano a nasledné
schvaleno oborovou radou VUT FAST v roce 2008. Z nazvu je ziejmé, ze se ma vychazet
ze vzajemného porovnavani vysledkli ocenéni stejnych nemovitosti dosahovanych
zapouziti dvou odliSnych porovnavacich metod: porovnavaciho zptsobu ocenéni
nemovitosti dle oceflovaciho pfedpisu a porovnavaci metody k urceni obvyklé (trzni) ceny
téze nemovitosti na zakladé srovnani se stejnymi nebo obdobnymi nemovitosti na realitnim

trhu.

V prabéhu studia a pripravy disertacni prace se ukazalo, ze v dasledku navaznych
novelizaci a zmén ocenovacich predpisi v dobé sbéru informaci a analyzy podkladu
pro vypracovavani disertacni prace se postupné rozrostl poerovnavaci zpusob oceriovani
podle ocerniovacich predpisi na ¢tyri typy nemovitosti (velmi zjednoduSené na rodinné
domy, na stavby pro rodinnou rekreaci, na garaze a na jednotky — byty). Tim se zadané
téma co do Sife zabéru a rozsahu pro jednu disertacni praci, zejména s ohledem na pocet
a riznorodost kvalitativnich pasem pro jejich ocenovani, neimérné rozsifilo. Proto
za situace, kdy se kfeSeni tématu prihlasilo nékolik doktorandd, bylo Skolitelem
doporuceno, aby doslo k délbé feSeni tématu mezi jednotlivé doktorandy tak, aby kazdy
fesil jen jeden zmoznych a v uvahu pfichazejicich typt nemovitosti. V pifipadé této
disertacni prace bylo doktorandovi doporuceno, aby konkretizoval feSeni zadaného tématu
na byty ve vicebytovych domech typu J, K v lokalité odpovidajici velikosti a vyznamu
drivéjsiho okresniho mésta. Po dohodé s doktorandem byla lokalita konkretizovana
na mésto Havlickav Brod. Toto zaméfeni disertacni prace pak bylo také komisi u statni
doktorské zkousky, v souvislosti s hodnocenim takto zaméfeného pojednani doktoranda na
Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brng, jenz v soutasné dob& zabezpetuje doktorsky

studijni program oboru Soudni inzenyrstvi, o tématu jeho disertacni prace, dne 30. ledna

13
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2012 doporuceno, se zvazenim moznosti doplnéni prace jesté o koeficient k tipravé

vysledné ceny dle prokdzané odlisnosti aktudlniho trhu s obdobnymi byty.

Dale je tfeba upozornit na skutecnost, ze Casovy interval doktorandem budované
databaze trznich cen bytd (pfesnéji bytd v bytovych domech, které byly prohlasenim
vlastnika rozdé€leny na bytové jednotky a od 1. ledna 2014 jednotek, kterymi jsou byty)
na zaklad¢é prizkumu realitniho trhu v lokalité mésta Havlickiiv Brod trval nékolik let
(2009 — 2014), béhem nichz doslo k nékolika zménam ocenovacich piedpist a od 1. ledna
2014 navic 1 khlubs§i zméné soukromého prava dle nového obcanského zakoniku
¢. 89/2012 Sb., s naslednym dopadem na podstatné zmény dalSich zakont, pro tuto praci
zejména zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, jeho provadecich vyhlasek a také
ke zméné€ vyznamu u fady zakladnich pojmu. Proto, aby z tohoto divodu nedochazelo
ke zbytecnym nedorozumeénim, je v praci pouzivano takového nazvoslovi, které odpovida
predpisim toho kterého obdobi (tak napt. do 31. prosince 2013 pojem ,,nemovitost™, , byt
,,byt ve vicebytovém dome®, ale od 1. ledna 2014 uz pojem , nemovita véc”, ,jednotka,
kterou je byt atd.). Z téhoz divodu bylo rovnéz ponechéano i doslovné znéni tématu této
doktorské disertacni prace s nazvoslovim zroku 2008, zejména kdyz 1 novy katastralni
zakon €. 256/2013 Sb., s ucinnosti od 1. ledna 2014, opétné odkazuje ve svém § 1 odst. 1
ohledné¢ véci nemovitych na pavodni nazev ,nemovitost“. A v této souvislosti
na vysvétlenou jesté jedna poznamka: pokud je v disertacni praci oznaCovan predpis
jako ,,soucasny“, nebo , v soucasném znéni“, anebo je pouzit termin , souCasna doba“
nebo ,,v souCasnosti“, pak tim ma autor vzdy na mysli dobu podani této doktorské
disertacni prace, tedy rok 2015. Pokud je vSak ucinnost predpisu v této praci uvedena
upfesnénim v aktualnim znéni“, rozumi se tim jeho ucinnost k terminu anebo obdobi,

o nichz se v prislusném odstavci prace zrovna pise.

Samotna disertacni prace se v souladu se zadanim zabyva porovnanim trznich cen
bytd (nyni jednotek, kterymi jsou byty) v Havlickové Brodé s cenami zjisténymi podle
ocenovacich predpisii. A protoze se pro urceni cen bytd v obou pfipadech, tedy jak ceny
trzni, tak 1 ceny zjiS§téné dle cenovych predpist, pouziva porovnavaci metody, je tieba se
v praci vénovat 1 odliSnostem jejich porovnavacich pfistupt, nebot ac stejného nazvu,

uzivaji kazda k ocenéni odlisné postupy.

Zatimco trzni cenu bytu (jednotky, kterou je byt) urCuje znalec resp. odhadce

na zakladé jeho porovnavani s podobnymi byty (tzv. srovnavacimi byty) jim vybranymi
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na zakladé svych stfadanych dat a informaci (databazi) nebo svého odpovédného
pruzkumu ¢i vybéru nabidek na realitnim trhu, u porovnavaciho zptisobu ocenéni bytu
podle ocetiovacich predpisi" je znalec vazan, pii zjistovani ceny bytu, porovnavanim
systtmem ve vyhlaskach uréeného pocCtu porovnavacich znakl, jejich charakteristik
a rozsahem kvalitativnich pasem, které ovliviiuji zdkladni cenu za 1 m? podlahové plochy

bytu.

Spravnost ocenéni bytu pii pouziti jedné i druhé z porovnavacich metod vyzaduje
nejen erudici a potiebnou davku zkuSenosti znalce resp. odhadce, ale 1 jeho seridzni
a odpovédny pfistup, nebot’ u obou porovnavacich piistupa je vzdy ur€ity prostor, ktery je

ovlivnén subjektivnim nazorem znalce.

Vystupem prace byl mél byt navrh na Gpravu stavajicich znakt, prislusnych
kvalitativnich pasem vcetné dil¢ich hodnot ¢i hodnotovych pasem u indexu trhu (I7),
indexu polohy (Ip) a indexu konstrukce a vybaveni (Iy) a to v navaznosti na ptipadné
zjisténé rozdily oproti cenam trznim. Druhym vystupem by mél byt navrh koeficientt
zohlediyjici odliSnost zjisténych a trznich cen (kozarc) pro jednotliva casova obdobi — tj.
pro rok 2009, 2010, 2011, 2012, 2013 a 2014 s tim, ze pro rok 2014 bude mit koeficient
odlidnosti zjiSténych a trznich cen (kozarc) omezenou platnost do konce tfetiho kvartalu

tak, aby korespondoval s ptisluSnym cenovym predpisem.

D Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni, a jeho provadéci vyhlagky ¢. 540/2002 Sb., ve znéni
vyhlasek ¢. 452/2003 Sb., ¢. 640/2004 Sb., ¢. 617/2006 Sb. a ¢. 76/2007 Sb., ptes vyhlasku ¢. 3/2008 Sb.,
ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb.,
az po soucasnou vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
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2 PRAVNIi RAMEC A ZAKLADNIi POJMY K RESENE
PROBLEMATICE

2.1 Prehled pravnich predpisu tykajicich se FeSené problematiky

2.1.1 Obecné pravni predpisy

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
také jen puvodni obcansky zakonik). Jednalo se v podstate o hlavni pravni predpis
na izemi Ceské republiky, upravujici celou fadu oblasti, ocefiovani nevyjimaje. Tento
zakon ovSem v meziobdobi psani této prace pozbyl své platnosti a to konkrétné ke dni

31. prosinci 2013. Od 1. ledna 2014 tak byl nahrazen novym ob&anskym zakonikem.?

Zikon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, (dile také jen novy obéansky zakonik
nebo jen ,,NOZ*) nahradil dnem 1. 1. 2014 v pravnim rezimu Ceské republiky pavodni
obCansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. v¢etné vSech jeho novel. NOZ byl sice vydan jiz v roce
2012, ale vzhledem ke skuteCnosti, ze nejen nahrazoval puvodni zakonik, ktery platil
bezmala 50 let, ale i proto, ze ho podstatnym zplisobem principielné zmenil, mél NOZ
odkladnou ucinnost, aby se na néj odborna i laicka vefejnost mohla co nejlépe piipravit.
V soudasné dobé se jedna o zasadni pravni normu, v disledku které doslo na Gizemi Ceské
republiky ke zméné nékolika desitek dalSich predpist, mezi jinymi i zakona ¢. 526/1990
Sb., o cenach, a zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Z hlediska dopadu
na ocefiovani ma NOZ zasadni vyznam v navratu k principu, ze stavba je soucasti
pozemku, Ze v souvislosti s tim proti obCanskému zakoniku z roku 1964 zcela odlisné

definuje i nazyva nemovitosti, znovu zavadi institut prava stavby zruSeny v roce 1950,

sluzebnosti, realnych brfemen atd.

Krome toho fada rozsahem mensich zakonda, které byly platné a ucinné samy o sobé

do 31. prosince 2013, napfiiklad zakon ¢. 72/1994, o vlastnictvi bytl, byla timto dnem

zru$eno a tzv. vnoreno do NOZ.>

Zakon ¢. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim

rekodifikace soukromého prava, na zakladé¢ kterého se zmény z nového obcanského

2 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
3 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy obcansky zakonik).

16



Ing. Marek Pertl Disertacni prace

zakoniku promitly do spousty dalSich zakonu a predpist. Pro tvorbu této prace je podstatna

Sast dvacata tieti, ktera se tykd zmén zakona o ocefiovani majetku.¥

Zikon & 344/1992 Sb., o Kkatastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni
pozdéjsich predpisti (katastralni zakon). Tento zakon byl v meziobdobi tvorby této
disertacni prace zruSen ke dni 31. prosince 2013. Do té doby Slo o zékladni pravni normu,
upravujici témeér od zacatku devadesatych let minulého stoleti fungovani ufedni

a informacni ¢innosti v Siroké oblasti katastru nemovitosti.”

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, (dale také novy katastralni
zakon), nabyl u¢innosti dnem 1. 1. 2014 a tim rusi dnem 31. 12. 2013 piedchozi katastralni
zakon ¢. 344/1992 Sb. izakon o zapisech a slucuje jejich obsah v novém predpisu,
ktery reflektuje znéni nového obcanského zakoniku. Slouceni feSené problematiky ze dvou
predchozich predpisi do jednoho nového katastralniho zakona prispélo k vétsi prehlednosti
pravni upravy. Jedna se o zakladni pravni normu, upravujici fungovani a ¢innost v oblasti
katastru nemovitosti nebo také Vefejného seznamu. Novy obcansky zakonik totiz
nepouziva pojem Katastr nemovitosti, ale Vetejny seznam. Z hlediska nazvoslovi ale novy
katastralni zakon pfipousti duplicitu, kdyz nepouziva dusledné dle NOZ pojem , nemovitd
vec” ani ,verejny seznam™, nybrz u téchto pojmi pfipousti i nadale ptvodni pojmy
,hemovitost“ a katastr nemovitosti“, jak je patrno z § 1 odst. 1 katastralniho zékona

¢. 256/2013 Sb.

(1) , Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr”) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajit 0 nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost“) vymezenych timto
zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni

a zdpis prav k témto nemovitostem. “*

Novy katastralni zakon v sobé zahrnuje fadu zakonu, které byly dfive soucasti
specialnich zakoni v oblasti Katastru nemovitosti. Novy katastralni zakon obsahuje

definici katastru i odbornych pojmu, uvadi obsah katastru a zaroven upravuje zapisy prav

4 Zakon ¢&. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s piijetim rekodifikace soukromého
prava, ve znéni pozd&jsich predpisu

3 Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisi (katastralni zakon).

© § 1 odst. 1 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd&jsich predpisu (dale také novy
katastralni zdkon).
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do katastru, jeho spravu i spravni delikty na useku katastru. V § 66 je Cesky ufad

zemé&meficky a katastralni zmocnén k vydavani provadécich vyhlasek.”

Novy katastralni zakon zpfestiuje provadéci vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, ve znéni pozdéjsSich predpist (katastralni vyhlaska), ktera nahradila
predchozi vyhlasku. Nova vyhlaska stanovi pfedmét Upravy, obsah katastru, zapisované
udaje o nemovitostech i pravech, Cinnosti pfi spravé ¢i obnové katastralniho operatu
a zeméméfické Einnosti.®

Vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich predpisi, urCuje podobné jako predchozi vyhlaska podminky i1 zptsoby
predavani udaju z katastru. V prilohach uvadi vysi jednotlivych tplat katastralnimu ufadu
za poskytnuté udaje, pricemz jejich vysSe se oproti zruSené vyhlaSce zatim témer

nezménila.”

Vyhlaska €. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formuldfe pro podani navrhu
na zahajeni fizeni o povoleni vkladu, ve znéni pozdé&jSich predpist. Piiloha vyhlasky
obsahuje novy vzor formuléfe, ktery odrazi novinky obCanského zakoniku i katastralniho

zékona. Nové bude mozné podat navrh na vklad vice druhd zapisovanych prav.!'?

Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich predpisu,
zejména ve znéni zdkona €. 444/2011 Sb., je zakladni pravni normou upravujici vykon
znalecké a tlumocnické Cinnosti v fizeni pfed organy vefejné moci (,,OVM*“), stejné
jako znaleckou a tlumoc¢nickou Cinnost provadénou v souvislosti s pravnimi ukony osob
fyzickych a pravnickych. Provadéci vyhlaskou k danému zékonu je vyhlaska Ministerstva
spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., v aktudlnim znéni. VySe zminény zakon s provadéci
vyhlaskou definuje a stanovuje zakladni pravidla znalecké cinnost v¢etné prav a povinnosti

znalcd a tlumo¢&nikd. !V

7 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd&jsich predpisi (dale také novy katastralni
zakon).

® Vyhlagka ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpisu (katastralni vyhlagka).

9 Vyhlagka ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani iidajii z katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich ptedpisi.

10 Vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani ndvrhu na zahajeni fizeni o povoleni
vkladu, ve znéni pozd¢jsich predpisu.

1D Z4kon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
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Zakon o znalcich a tlumocnicich upravuje provadéci vyhlaska ¢. 37/1967 Sb.,
ktera byla v priibéhu let n&kolika novelami zménéna & doplnéna.'> Konkrétng se jedna
o vyhlasku Ministerstva spravedlnosti Ceskoslovenské republiky & 11/1985 Sb.,
kterda mimo jiné fesi vydani potvrzeni pro znalce na zhotoveni znalecké peceté (pred tim
pedet zafizoval pfimo soud).' Vyhlaska Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
C. 184/1990 Sb. tesi znaleCné znaleckych ustavi v souvislosti s pravnim ukonem pro statni
organ.'? Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti Ceskoslovenské republiky &. 77/1993 Sb.
fesi znale¢né jednotlivych znalct v souvislosti s pravnim tkonem pro statni organ a to
vevySi 75,- az 125- K¢&/h, misto pavodnich 35,- Kc/h s dalsi moznosti zvySeni
az 0 50 %."> Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky &. 432/2002 Sb. fesi
znale¢né jednotlivych znalct v souvislosti s pravnim tkonem pro statni organ a to ve vysi

100,- az 350,- K&/h.'®

w

Zaikon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni
pozdéjsich predpisi (dale také jen stavebni zakon) upravuje mimo jiné podminky
o umistovani, povolovani, kolaudovani auzivani staveb vSeho druhu. Definuje také
mnozstvi pojmu, které jsou v disertacni praci zminiovany. Nutné je také podotknout,
ze v soucasné dobé plati tento zdkon v novelizované podob& — tj. ve znéni zdkona
¢. 350/2012 Sb. Stavebni zakon je také dale blize rozebran fadou vyhlasek Ministerstva

pro mistni rozvoj.!”

Zakon ¢. 406/2000 Sb., ve znéni zakona 318/2012 Sb., o hospodareni energii,
ve znéni pozdéjsich predpisi. Pivodni zakon z roku 2000, ktery upravoval hospodafeni
s energii, proSel v meziobdobi celou fadou novelizaci. Vzhledem k tématu disertacni prace
byla nejzajimavéjsi novela zakona ¢. 318/2012 Sb., ktera nabyla ucinnosti dne 1. ledna

2013 a ktera mimo jiné definuje skuteCnosti, tykajici se prikazu energetické narocnosti

12) Vyhlagka ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

13 Vyhlagka ¢. 11/1985 Sb., kterou se méni vyhlagky ¢. 37/1679 Sb., k provedeni zakona o znalcich
a tlumocCnicich, ve znéni pozd&jsich piedpist.

9 Vyhlagka ¢. 184/1990Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 37/1679 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd&jsich predpist.

19 Vyhlagka 77/1993 Sb., kterou se méni a dopliuje vyhlaska ¢. 37/1679 Sb., k provedeni zikona o znalcich
a tlumocCnicich, ve znéni pozd&jsich piedpist.

16 Vyhlagka 433/2002 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢ 37/1679 Sb., k provedeni zdkona o znalcich
a tlumocCnicich, ve znéni pozdgjsich predpisu.

1) Zakon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd&jsich predpisii (stavebni
zakon).
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budovy (PENB). Jedna se o novy nastroj, ktery dfive nebo pozd¢ji zane ovliviiovat cenu
nemovité véci.'®

Zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozd¢jsich predpisu
(zivnostensky zakon), je zakladni pravni normou, ktera upravuje podminky
zivnostenského podnikani a kontrolu nad jejich dodrzovanim.To se mj. vztahuje

i na &innost osob samostatné vydéleéné &innych (OSVC), mezi které patii i osoba

odhadce.'”

Vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuziti izemi, ve znéni
pozdéjsich predpist, stanovuje obecné pozadavky na vyuziti Gzemi pii vymezovani dil¢ich
ploch a pozemku, pifi stanovovani podminek vyuziti téchto ploch a pozemki vcetné
umistovani staveb na téchto plochach a pozemcich a rozhodovani o zméné stavby
a 0 zméné vlivu stavby na vyuziti daného tzemi.?”

Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich
predpisu, upravuje technické pozadavky na stavby, které spadaji do pravomoci obecnych

stavebnich urada.?"

2.1.2 Pravni predpisy upravujici proces ocernovani

V této kapitole jsou uvedeny pravni predpisy, dotykajici se jakymkoliv zptisobem

ocenlovani nemovitych véci (dfive nemovitosti).

2.1.2.1 Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

Zakladni zakon, ktery v Ceské republice vymezuje jednotlivé druhy cen a upravuje
ramec cenové regulace vyrobkd, vykont, praci a sluzeb (dale jen ,,zbozi*) pro tuzemsky
trh, a cen zboZi z dovozu a pro vyvoz. Podle tohoto zakona se cena v Ceské republice
stanovuje dvéma zpusoby: predev§im dohodou mezi prodavajicim a kupujicim
(dle § 2 az 13a) anebo pro urcité ptipady (k jinym tGcelim nez k prodeji) ocenénim podle

zvlastniho predpisu, kterym je zakon o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

v

18 Zakon ¢&. 406/2000 Sb., ve znéni zikona 318/2012 Sb., o hospodaieni energii, ve znéni pozd&jsich
pfedpisu.

19 Z4akon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdé&jsich predpisu (Zivnostensky zakon).

20 Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuziti izemi, ve znéni pozd&jsich predpis.

2 Vyhlagka &. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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Na zakladé zakona ¢. 526/1990 Sb. jsou vydavany cenové vymeéry, které jsou
pro vlastni ocenéni nemovitych véci (nemovitosti) dulezité. Cenové vyméry Ministerstva
financi maji dle rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu (¢j. 2 Ao 3/2010 — 55 ze dne
6. srpna 2010) povahu pravniho predpisu. Vymér se vydava podle § 10 zakona o cenach
a obsahuje seznam zboZzi s regulovanymi cenami. Pro vlastni ocefiovani je dulezité
vyhledat vzdy spravny cenovy vymeér pro dané posuzované obdobi. Cenové vyméry jsou

publikovany v cenovém véstniku.??

2.1.2.2 Zakon €. 1561/1997 Sb., o ocenovani majetku

Nadepsany zakon upravuje ramcov€ zpusoby ocenovani veéci, prav a jinych
majetkovych hodnot (dale jen ,majetek) a sluzeb pro ucely vymezené zvlastnimi
predpisy, rozhodnutim organd vefejné moci ¢i dohodou smluvnich stran. Kromé definice
a zpusobu stanoveni obvyklé ceny, jsou v § 2 odst. 5 aktualniho znéni vroce 2015

definovany take jiné zptisoby ocefiovani staveb. Jedna se o:

,,a) ndkladovy zpisob, ktery vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit

na porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle

ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici veci,

d) ocerfiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z cdstky, na kterou predmeét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejmd,

e) ocefovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii ocerovdni

stanovenych na zdklade predpisit o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni

zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

22 Zakon &. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho

¢

prodeji, popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Jak jiz bylo v ivodu konstatovano, pro stanoveni ceny nemovitosti (nemovité véci),
at’ uz zjisténé nebo trzni, se pouzivaji tfi principy ocefiovani: nakladovy, vynosovy

a porovnavaci.“>¥

2.1.2.3 Vyhlasky

Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky €. 364/2010 Sb., vyhlasky
¢.387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.>¥ Vyhlaska nabyla téinnosti dnem 1. 2. 2008
a skoncila dnem 31. 12. 2013.

Vyhliaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu
(ocenovaci vyhlaska). Tato vyhlaska reagovala na zmény v ocefiovani majetku,
které se promitly do zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v disledku ucinnosti

nového ob&anského zakona &. 89/2012 Sb. Uginnost vyhlasky se datuje od 1. 1.2014.%5

Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. Jedna se o prvni
novelu vyhlasky €. 441/2013 Sb., ktera nabyla ti¢innosti dnem 1. 10. 2014 a plati i pro rok
2015.%9

2.2 Zakladni pojmy a definice

V této kapitole se autor snazi uvést a objasnit veSkeré zakladni pojmy, terminy
a definice, které se vztahuji k feSenému tématu disertani prace tak, aby se piedeslo

pfipadnym nejasnostem ¢i nedorozumeénim.

23 § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a 0 zméng nékterych zakoni (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.

29 Vyhlagka ¢. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku a o zménd
nékterych zakondi, ve znéni vyhlasky & 456/2008 Sb.. vyhlagky & 460/2009 Sb., vyhlasky &. 364/2010 Sb.,
vyhlagky & 387/2011 Sb. a vyhlagky &. 450/2012 Sb.

25 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona o ocefiovani majetku a o zméné
n¢kterych zakoni.

20 Vyhlagka ¢&. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku a o zméng
n¢kterych zakond, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
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2.2.1 Druhy cen pouzivanych pfi oceiovani nemovitych véci (drive

nemovitosti)

2.2.1.1 Cena obecné

Pojem cena je v § 1 odst. 2 zdkona o cenach definovan jako , penéini Castka
sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo urcend podle zvlasiiho predpisu
k jinym uic¢eliim nez k prodeji. “*”) Jako zvlastni predpis je v zakoné pod ¢arou uveden zakon

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢€ nékterych zakonu.

V soucasné dobé se tedy na uzemi Ceské republiky stanovi cena dohodou
nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu, jak plyne z uvedeného ustanoveni zakona

€. 526/1990 Sb., o cenach. Pro piehlednost si dovolim uvést nasledujici tabulku.

Tab. ¢ 1 — Rekapituluje systém cen na tizemi Ceské republiky®®

Ceny smluvni volné
upravuje zakon €. 526/1990 Sb., o | regulované uredné (§ 5)
cenach o
vécne (§ 6)
Casove (§ 8)
cenovym moratoriem (§ 9)
Ceny zjisténé podle zvlastniho | ceny majetku nemovité veci
prredpisu movité véci
upravuje %akop ¢. 151/1997 ?b., 0 majetek funkéni
ocenlovani majetku v podobé
provadéci v aktualnim znéni majetek ostatni
ceny sluzeb

Cena je termin pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
Castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zustava vSak historickym
faktem. Muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci piisuzuji jiné osoby. Ceny

dale dé&lime podle toho, k jakému ucelu &i datu ocefiujeme.?”

2D § 1 odst. 2 zdkona &. 526/1990 Sb., zakona o cenach, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

28 BRADAC, A. kol., Teorie ocerovdni nemovitosti VIII. prepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47.

29 BRADAC, A. kol., Teorie oceriovdni nemovitosti VIII. ptepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 46 —47.
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2.2.1.2 Cena smluvni

Tuto cenu fadime ve vétsin€ pripadu (s vyjimkou cen regulovanych) do kategorie
cen smluvnich, coz znamena, ze se v souladu se zasadou smluvni volnosti sjednava
dohodou. Sjednavani by mélo probihat v souladu s obecné zavaznymi predpisy, konkrétné
v ramci pravidel stanovenych zakonem o cenach. Dohodou o cené se podle § 2 odst. 2 véty
prvni zédkona o cenach rozumi ujednani smluvnich stran bud’ ptimo o vysi penézni Castky,
nebo alespon o zpusobu, jakym bude cena vytvofena. Se smluvni cenou se nejCastéji

setkavame v kupni smlouvé, jiné smlouvé nebo zdvazné objednavce.’”

2.2.1.3 Cena mimoradna

V § 2 odst. 2 ZOM (ve znéni k roku 2015) je uvedeno, ze ,, Mimorddnou cenou
serozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimorddné okolnosti trhu, osobni poméry

prodavajictho nebo kupujiciho nebo viiv zviasmi obliby. 3!

2.2.1.4 Cena zjisténa

Cena zjisténa se také n€kdy nazyva cenou administrativni nebo ufedni. Zpisoby
oceniovani majetku a prav upravuje zakon o ocenovani majetku, ktery ve znéni k roku 2015

v § 1 stanovi nasledujici:

., (1) Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen
"majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvidstnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvlasStni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu
nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdakon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zvildsStnimi predpisy uvedenymi v cdsti ctvrté az devaté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-

li tak prislusny organ v ramci svého oprdavnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvani cen a neplati pro ocenovdni prirodnich zdrojii

kromé lesii.
(3) Ustanoveni tohoto zdakona se nepouziji

a) v pripadech, kdy zvidsmi predpis stanovi odlisny zpiisob oceriovani,

30 NESNIDAL, J. Sjednani ceny — Smluvni cena. Ekonom, 1997, ro¢nik 1997, &. 29, s 49.
3D § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zm&n& nékterych zakonil (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
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b) pii prevadeént majetku podle zvidstniho predpisu. “3?

Vzhledem k tomu, ze zékon o oceflovani majetku obsahuje i definici ceny obvyklé
a mimoradné, je pro jistotu v § 2 odst. 3 vyslovné stanoveno, ze ,,cena urcéend podle
tohoto zdkona jinak nef obvykld cena nebo mimorddnd cena, je cena Zjisténd.“3® S tim
bohuzel plné nekoresponduje znéni § 1 odst. 1 zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, protoze
to rozliSuje ,,sjednanou” cenu a cenu ,,ur¢enou” podle zvlastniho predpisu (tedy zakona
o ocenovani majetku) k jinym ucelim nez k prodeji. Pro ocefiovani nemovitych véci
(nemovitosti) je rozhodujici zakon o oceniovani majetku, ktery nadale pouziva termin ,,cena
zji§téna* (byt urcend a nikoliv zji§téna podle predpisu), budu nadéle v této praci vyuzivat
pro identifikaci ceny urCené podle ocefiovacich predpist historicky zazity a prozatim

nejvice pouzivany termin cena zjisténa.

V soucasné dobé se cena zjiSténa stanovuje podle cenového predpisu - zakona
& 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi Ceské

republiky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

2.2.1.5 Cena pofizovaci

Portizovaci cena se také nékdy nazyva cenou historickou. Jedna se o cenu, se kterou
se nejCastéji setkavame v ucetni evidenci. V zakoné€ o ucetnictvi €. 563/1991 Sb.,
v aktualné platném znéni je pofizovaci cena definovana v § 25 odst. 5 pod pismenem a)
..jako cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho porizenim souvisejici. “*¥ Tato
cena odrazi skute¢nost doby, ve které byla dana nemovitost (nové nemovita véc) potfizena
(postavena), bez odpoctu opotiebeni. Jinymi slovy se jedna o cenu, za kterou bylo mozné

dany objekt poridit v dobé& jeho potizeni bez odpoctu opotiebeni.

2.2.1.6 Cena reprodukéni

Reproduk¢ni cena se nekdy téz nazyva jako reprodukeni pofizovaci cena. V zakoné

v

o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. v aktualné platném znéni je reprodukcni pofizovaci cena

32§ 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu.

33 § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich piedpist.

39 § 25 odst. 5 pismena a) zakona ¢. 563/1991 Sb., o zdkona o uéetnictvi, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
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definovéna v § 25 odst. 5 pod pismenem b) ,,jako cena, za kterou byl majetek porizen

v dobé, kdy se o ném iictuje. >

2.2.1.7 Jednotkova cena

Pfi ocenovani velmi Casto vychazime z ceny, ktera je uvedena za mérnou (zakladni)
jednotku. U staveb se setkdvame bud s metry &tvereénimi [m?] nebo metry krychlovymi
[m?], u pozemki zcela jisté s metry &tvereénimi [m?], u vétsich zemédélskych &i lesnich
pozemkda jsou to pak hektary [ha]. InZenyrskeé sité jsou Casto definovany délkovymi metry

[m]. Takto uvedena cena za mérnou jednotku je pak nazyvana jednotkova cena.

Pfi trznim oceinlovani pak znalec ¢i odhadce ve svém ocenéni Casto tuto
jednotkovou cenu stanovuje svym odbornym odhadem na zakladé svych databazi, analyzy
realitniho trhu nebo vyuziti nékterych rozpoctarskych hodnot, které vydavaji uznavané
spole¢nosti jakou jsou RTS, a.s., URS Praha a.s. at. V nékterych piipadech je jednotkova
cena dokonce vysledkem provadéného ocenéni ¢i odpoveédi na soudem polozenou otazku.
Nejcastgji se jedna o jednotkovou cenu za metr &tverecni ocefiovaného pozemku [Ké&/m?]
&i jednotkové najemné za uzivani daného pozemku [K&/m?/rok]. U bytovych jednotek se
velmi Casto v trznim prostiedi setkavame s takzvanou jednotkovou cenou za metr

CtvereCni uzitné ¢i zapocitatelné plochy, ktera se pouziva v bankovnim sektoru.
2.2.1.8 Cena obvykla

2.2.1.8.1 Obecné k cené obvyklé

Obvykla cena se stanovuje porovnanim s dfive uskuteCnénymi (skute¢né
realizovanymi obchody) prodeji nebo koupémi obdobnych nemovitych véci (srovnatelnych
objekt, at’ uz rodinnych domd, bytl, pozemkl, garazi atd.) v dané ¢i velmi obdobné
lokalit¢ v casoveé srovnatelném useku. Pan profesor Brada¢ uvadi, ze obvyklad cena
se stanovuje (odhaduje) v daném misté a Case. Pro co nejpresnéjsi odhad obvyklé ceny je
nutné ziskat dostatek informaci o jiz realizovanych obchodech daného typu nemovitych
veéci. Znalost této hodnoty je nutnd pii jednani o koupi nebo prodeji nemovitosti,

pfi vyvlastnéni, zaji§téni tveéru pomoci nemovité véci atd.

39 § 25 odst. 5 pismena b) zakona &. 563/1991 Sb., o zakona o uéetnictvi, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
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V dobé zpracovani této disertacni prace (2012 — 2015) se v Ceskych zakonech

objevuje tfada definic, vyjadiujicich obvyklou cenu nemovité véci, majetku, véci, sluzby,

zbozi,

pozemku atd. V nékterych pfipadech se jedné dokonce o stejné véci s ruznymi

definicemi. Pro ucely této prace jsou vyznamné nasledujici:

e

e
e
e

cena obvykla (zékon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik),
cena obvykla (zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach),
cena obvykla (zékon €. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku),

cena ve vySi, ktera je v daném misté a c¢ase obvykla (zakon ¢. 219/2000 Sb.,

o majetku Ceské republiky),

obvykla trzni cena (zékon ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, § 23, odst. 5,

pism. e).

V Casovém obdobi mezi 27. listopadem 2009 a 1. tnorem 2013 pouzival § 3 odst. 5
zékona €. 416/2009 Sb. také termin ,,trzni cena obvykla v daném misté a case.*
Tento pojem vyvolal fadu nejasnosti. Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brné
si vyzadal stanovisko pred zpracovanim znaleckého posudku o cené pozemki
pro vystavbu dalnice D11 u Hradce Kralové, u Utadu vlady CR, aby bylo
vyjasnéno, jakym zpusobem ma byt tato cena vlastné stanovena. Ministerstvo
dopravy odpovédélo, ze se domniva, , Ze pri soucasném nedostatku rozhodovaci
praxe soudit a sprdvnich uradi je tfeba shora uvedeny pojem trzni ceny obvyklé
v daném misté a case vykladat shodné jako pojem , ceny, kterd je v daném misté
a case obvykla“ ve smyslu ustanoveni § 22 odst. 1 zdkona ¢. 219/2000 Sb.,
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vziazich, v platném
znénti. ‘3%

Takeé jiné pravni predpisy pouzivaji termin cena obvykla: napt. § 13 odst. 1 zdkona
€. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, uklada, aby drazebnik zajistil odhad ceny
prfedmétu drazby v misté a Case obvyklé. Nebo také v § 29 zakona ¢. 190/2004 Sb.,

o dluhopisech, kde u ocenéni nemovitych véci (dfive nemovitosti) obvyklou cenou

36 BRADAC, A. SUPERATOVA, A. Problematika ndzvoslovi ceny obvyklé. Soudni inzenyrstvi, 2010,
roCnik 21, €. 3, s. 153-162. ISSN: 1211 —4443X.
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jsou zohlednény dalsi okolnosti. Dal§i pfipady piehledn€ uvadi napf. prof.

Bradag.’”

2.2.1.8.2 Cena obvykla dle nového ob&anského zakoniku €. 89/2012 Sb.

V novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je v §492 odst. 1 uvedeno
nasledujici:
,Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci

jako cena obvykld, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem 3%

Odborna literatura poté uvadi, ze obvyklou cenou , se fradicné rozumi cena

“39) s odkazem

stanovend na zdkladé objektivnich kritérii: cas, misto, okolnosti pripadu,
na judikaturu soudu, kdy soudy vysly z definice obvyklé ceny v zakon€ o ocenovani
majetku — srov. napiiklad rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 12. 2011,

spisova znacka 22 Cdo 3674/2011.

2.2.1.8.3 Cena obvykla dle zakona €. 526/1990 Sb., o cenach

V ustanoveni § 2 odst. 6 zakona o cenach je obvykla cena definovana nasledovné:
Obvyklou cenou pro ucely tohoto zadkona se rozumi ,,cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvanda mezi proddavajicimi
a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondiné
nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li
zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti
vwhodnéjsiho hospoddrského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych

ndkladii a priméreného zisku. “*%

2.2.1.8.4 Cena obvykla dle zakona 151/1997 Sb., o ocefovani majetku

V zékoné o ocenovani majetku je definovana v § 2 odst. 1 véta druha a dalsi takto:
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi ,,cena, kterd by byla dosazena

pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné

3 BRADAC, A.: Piehled predpisii ke znalecké cinnosti. Odhadce, 2012, &. 2.

38) § 492 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

39 LAVICKY, P. a kol,: Obcansky zdkonik 1. Obecna cast (§1-654). Komentatf. Praha: C. H. BECK, 2014,
2400 s. ISBN: 978-80-7400-529-9. s 1743.

400 § 2 odst. 6 zakona &. 526/1990 Sb., zidkona o cenach, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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nebo obdobné shizby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvildstni  obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlasmi hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci

se porovndnim. “*V

O posledni vétu, ktera prikazuje, aby obvykla cena byla urCena porovnanim, byla

definice obvyklé ceny doplnéna novelou zakona s ti¢innosti od 1. ledna 2014.

2.2.1.8.5 Cena ve vyS$i, ktera je v daném misté a €ase obvykla dle zakona ¢. 219/2000

Sb., o majetku Ceské republiky

V zakoné o majetku CR je v § 22 odst. 1 taktéZ uvedena definice obvyklé ceny:
,,Priuplatmém prevodu véci se cena sjednavd nejméné ve vysi, kterd je v daném misté
a éase obvykla, pokud zvidStni prdvni predpis nestanovi jinak. Zasady postupu
pri zjistovani zajemcii o koupi, nepiijde-li o primy prodej vybrané osobé, upravi provadeéci
pravni predpis. “*?) Tato je chapana jako cena obvykla ve smyslu zakona o ocefiovani
majetku. Divodova zprava k tomu totiz uvedla, ze , pri prodeji stdtniho majetku se pro vysi
sjedndvanych cen predpoklada zdsadné castka, odpovidajici prodejnim cenam, které jsou

bézné dosazitelné v daném misté a case ("trzni ceny”). “*

2.2.1.8.6 Obvykla trzni cena dle zadkona €. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach

V tomto pravnim predpise je cena zminéna v § 23 odst. 5 pod pismenem e), kde je
doslovné uvedeno, ze: ,,jde o zboZi porizované za cenu podstamé nizsi, neZ je obvykla
trini cena, a podstatné nizsi cena je dodavatelem nabizena jen po velmi kratkou dobu,

verejny zadavatel je opravnén zadat verejnou zakdzku v jednacim vizeni bez uverejnéni

4D § 2 odst. 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., zakona o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdg¢jsich predpist.

42 § 22 odst. 1 zakona &. 219/2000 Sb., zikon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

49 § 22 odst. 1 zakona &. 219/2000 Sb., zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich, ve znéni pozd¢jsich predpisii.
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podle tohoto pismene pouze ve vztahu k podlimitni verejné zakdzce. “** 7 této definice
nevyplyva zadny obecnéjsi postup. Tato definice je striktné dodrzovana pii vypisovani

vefejnych zakazek a pro ucely ocefiovani tedy nema dale zadny vétsi smysl.

2.2.2 Druhy hodnot pouzivanych pfi oceriovani nemovitych véci (dfive

nemovitosti)

2.2.2.1 Hodnota obecné

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné stran€, a kupujicimi a prodéavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota a podobn¢), pfitom kazda z nich mlze byt vyjadfena zcela jinym Cislem.
Pfi ocenovani je tedy zcela nezbytné fadné a piesné definovat, jaka hodnota ma byt

stanovovana.*”

Hodnota je nejCastéji spojovana s odhadem. Vyjadiuje uzitek, prospéch ¢i hodnotu

majetku vlastnika k datu, ke kterému bylo ocenéni vypracovano.

Hodnota je pojem, ktery je pifi ocefiovani pouzivan pro penézitou castku, kterd je
s ohledem na vymezenou nemovitou véc (z hlediska urcitého ucelu ocenéni) subjektem
(napt. vlastnikem) pfifazena ocenlovanému objektu na zéaklad¢ kvantifikace uzitku. Ten
muze byt riznorody, protoze zalezi na pohledu konkrétniho subjektu, pro kterého je dané
ocenéni vypracovano (statu, zastavniho véfitele, kupujiciho se zvlaStnim zajmem apod.)
nebo skupiny subjektd (vlastnika a potencionalnich vlastniki — kupujicich, najemnika
a potencionalnich najemnikia a podobné). Docent Kledus ve své publikaci uvadi nasledujici

definici: ,,Hodnota je penéZita castka, ktera z hlediska vymezeného zdjmu o objekt

4 § 23 odst. 5 pismena €) zakona ¢. 137/2006 Sb., zdkon o vefejnych zakazkiach, ve znéni pozd&jsich
pfedpisu.

49 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovéni nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.1.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 46 - 47
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vyjadriuje kvantifikovany projev objektu ve prospéch urcitého subjektu nebo skupiny

subjekti. “4%

Od roku 2011 vymezuji mezinarodni oceniovaci standardy (IVS) pojem hodnota
nasledovné: ,, Hodnota neni skutecnosti, ale stanoviskem vyjadiujicim:

a) cenu, kterd by byla s nejvétsi pravdépodobnosti zaplacena pri sméné daného

majetku, nebo

b) ekonomicky prinos spojeny s vlasmictvim majetku. Hodnota smény je

hypotetickd cena a hypotézy, které vedou k jejimu odhadu, jsou vytvareny za ncelem

ocenéni. Hodnota viastictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrétni osobé

v souvislosti s viastnictvim majetku. “*”

2.2.2.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je téz nekdy zaménovana za kapitalizovanou miru zisku
¢i kapitalizovany zisk. V pravém slova smyslu se vlastné jednd o soucet vSech cistych
budoucich pfijmd z nemovité véci (nemovitosti), které jsou diskontovany (oduroeny)
na souCasnou hodnotu. Vynosova hodnota se pouziva nejcastéji u komercnich objektd
nebo vSude tam, kde je u objektu mozné generovat n¢jaké zisky. U vynosové hodnoty
mame vzdy c¢ast vynosovou a cast nakladovou. Po odecteni nakladové polozky
od vynosové dostavame Cisty zisk, ktery nasledné podélime urokovou mirou neboli mirou

kapitalizace a ve vysledku dostavame vynosovou hodnotu.*®

2.2.2.3 Technicka hodnota

Vyjadiuje zbytek technického zivota nemovité véci (nemovitosti) ke dni ocenéni
v porovnani s novou nemovitou véci (nemovitosti). U novych nemovitych véci je tedy

technicka hodnota (TH) rovna 1, protoze amortizace (A) je 0. Ve vSech ostatnich pfipadech

40 KLEDUS, R., Oceiiovdni movitého majetku. Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi —
druhé vydani, 2014, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0, str. 17.

47) INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COUNCIL. International Valuation Standards 2011 —
Framewpgk. Dale jen IVSC. IVS Framework 2011. Str. 3,odst. 9

4 BRADAC, A. kol., Soudni inZenyrstvi, dotiskl. vydani, Brno: CERM, s.r.0., 1999. 725 s. ISBN 80-7204-
139-9, str. 512.
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je TH ponizena o amortizaci (A).*” Amortizace se velmi ¢asto udava v procentech.

Vypocet musi vyhovovat rovnici:

TH + A =19

2.2.2.4 Zastavni hodnota
Zastavni hodnota je definovana v § 29 zéakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech
a predstavuje cenu obvyklou, urenou podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
u které se zohledriuji zejména nasledujici dil¢i kritéria:
» trvalé a dlouhodobé udrzitelné vlastnosti zastavované nemovité véci,

» vynos dosazitelny tfeti osobou pii fadném hospodafeni se zastavovanou

nemovitou véci,
» prava a zavady spojené se zastavovanou nemovitou veci,

» mistni podminky realitniho trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi jako je véc
zastavovana,

» dilci faktory pusobici na vybrany segment realitniho trhu vcetn€ jeho mozné

predikce do budoucnosti.’?

Zastavni hodnota nesmi pfevySovat obvyklou cenu zastavovanych nemovitych

véci.>?

2.2.2.5 Trzni hodnota

Ve smérnici Evropského parlamentu a rady 2006/48/ES ze dne 14. Cervna 2006
o pristupu k Cinnosti uvérovych instituci a o jejim vykonu byla uvedena nésledujici
definice: ,, 7rZzni hodnotou se rozumi odhadovana cdstka, za kterou by mohla byt
nemovitost v den ocenéni prevedena po rddném uvedeni na trh mezi dobrovolnym

kupujicim a dobrovolnym proddavajicim v nezavislém vztahu, pricemz obé strany jednaji

49 BRADAC, A. kol., Soudni inZenyrstvi, dotiskl. vydani, Bmo: CERM, s.r.0., 1999. 725 s. ISBN 80-7204-
139-9, str. 517.

50 BRADAC, A. kol., Teorie ocerovdni nemovitosti VIII. ptepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.1.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 215.

3D § 29 odst. 2 zakona ¢. 190/2004 Sb., zékon o dluhopisech, ve znéni pozdg&jsich predpisi.

52 § 29 odst. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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védomé, obezretné a bez donuceni. Trzni hodnota musi byt dolozena prithlednym a jasnym

zpiisobem. “>3)

Definice trzni hodnoty dle International Valuation Standards 2011 zni: ,, Market
value is the estimated amount for which an asset should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper
marketing and where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without
compulsion. “>? Volny preklad by znél asi nasledovné: trzni hodnotou je odhadovani
Castka, za kterou by mohl byt majetek v den ocenéni pfeveden po fadném uvedeni na trh
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodéavajicim v nezavislém vztahu a kde obé

strany jednaji védome, obezfetné a bez donuceni.

Obdobna definice trzni hodnoty je uvedena i v European Valuation Standards 2012:
,, The estimated amount for which the asset should exchange on the valuation date between
a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion. “>>/
Volny preklad by znél asi nasledovné: trzni hodnotou je odhadovana ¢astka, za kterou by
mohl byt majetek v den ocenéni pfeveden po fadném uvedeni na trh mezi dobrovolnym
kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislém vztahu, pficemz ob¢ strany jednaji

védome, obezietn€ a bez donuceni.

Inzenyr Zbyné€k Zazvonil pak ve své publikaci zminuje, ze trzni hodnotou je
odhadnutd castka, za kterou by bylo mozné posuzovany (oceflovany) majetek smeénit
k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim v nezavislé obchodni
transakci. Tato transakce prob€hne po uskuteCnéni nalezitého marketingového prizkumu,

piicemz kazda ze stran transakce jedna informovang, obezietné a bez donuceni. >

39 EUR-Lex. [online], 2006 [cit. 2013-06-20]. SMERNICE EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY
2006/48/ES ze dne 14. Cervna 2006 o pfistupu k Cinnosti uavérovych instituci a o jejim vykonu. Dostupné z:
<http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:2006:177:0001:0001:CS:PDF>. s. 150.

>4 International Valuation Standards Council. International Valuation Standards 2011. Norwich: Page Bros,
2011. 128 s. ISBN: 978-0-9569313-0-6. s. 12.

35 The European Group of Valuers’ Associations. European Valuation Standards 2012. Seventh Edition.
Belgium: Gillis nv/sa, 2012, 242 s. ISBN 9789081906005. s. 17.

30 ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, s. 1. 0., 2012. 454 s. ISBN 978-80-86929-
88-0, str. 100.
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Tuto definici trzni hodnoty piebiral inzenyr Zazvonil z mezinarodnich ocenovacich
standardi  (IVS) a Evropskych ocenovacich standarda (EVS), které byly vydany

jednotlivymi mezinarodnimi organizacemi.>”

Je nutno si také uvédomit, ze aby bylo mozné odhadnout trzni hodnotu, tak musi
v prvé fad€ existovat volné fungujici trh pro Siroké spektrum zajemci. Pokud je splnén
tento prvotni a zasadni predpoklad, tak se da mluvit o skuteCnosti, ze trzni hodnota reaguje
pouze na takové cenotvorné faktory a podnéty, které z tohoto prostiedi piipadné vychazeji.
Ocenéni vedouci ke spravné odhadnuté trzni hodnoté by také mélo piihlizet k nejlepSimu
a nejvySSimu vyuziti nemovité véci (nemovitosti), pro které je nezbytné nutné provést
radnou analyzu trhu tak, aby vSechny pfipadné pouzité postupy simulovaly pravdépodobné

uvazovani kvalifikovanych ugastnikdl v posuzovaném realitnim segmentu.’®

2.2.2.6 Bankovni definice trzni hodnoty

Trzni hodnota ptedstavuje cenu kterou by bylo mozné dosahnout v bézném

obchodnim styku k datu, ke kterému bylo ocenéni vypracovano, pti zohlednéni:
» pravnich skute¢nosti nemovité véci,
» skutecnych vlastnosti nemovité véci,
» ostatnich poméra a predevsim,
» polohy nemovité véci

a to bez ohledu na nestandardni nebo osobni vztahy.

2.2.3 Shrnuti ceny a hodnoty

Profesor Bradac¢ ve své publikaci Teorie ocenovani nemovitosti uvadi rozdil

mezi cenou a hodnotou:

,,Cena je pojem pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou

cdastku za zbozi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistavd vSak historickym

51 TVS — International Valuation Standards Committee (ISVC), EVS — The European Group of Valuer’s
Associations (TEGoVA)

3 ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, s. 1. 0., 2012. 454 s. ISBN 978-80-86929-
88-0, str. 100.

39 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 s, str. 13.
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Jaktem. MuZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.“ Kdezto
definice hodnoty je nésledujici:. ,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou
nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozZim
a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané.
Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch
viastnika zbozi nebo sluzby k datu, knémuz se odhad hodnoty provddi. Existuje rada
hodnot podle toho, jak jsou definovany (napr. vécnd hodnota, vynosovd hodnota, stredni
hodnota, trzni hodnota ap.), pritom kazZdd z nich miize byt vyjdadiena zcela jinym cislem.

PFi ocenovadni je proto vidy zcela piesné definovat, jakd hodnota je zjistovina. “°

Docent Kledus ve své publikaci shrnul rozdily ceny a hodnoty nasledovné:
., PFi znaleckém a expertnim ocerniovani je nutno disledné rozliSovat mezi pojmy cena
a hodnota. Tyto dva pojmy pri ocenovdni rozliSuji mezi redalnymi projevy trhu ve formé
pozadovanych, nabizenych nebo skutecné zaplacenych cen a icelové provadenymi odhady
hodnot. Ceny i hodnoty Ize clenit podle riiznych hledisek. JelikoZ pro stejny objekt Ize
stanovit vice typii hodnot, pri ocenovani nelze pojem hodnota pouzivat, aniz by byl
specifikovan typ zjistované hodnoty (v podminkdch CR zjisténé ceny). Nase pravni
predpisy tyto pojmy nepouzivaji ve stejném vyznamu a pri oceriovani je tak nutno vidy

ujasnit, v jakém vyznamu jsou pojny cena a hodnota pouzity. “°!

K tomuto si dovoluji pfidat svij komentaf. Z vlastni ocefiovaci praxe vim, zZe toto
rozdéleni ve znalecké i odhadcovské praxi neni vzdy dodrzovano. Rada znalct, odhadcl
i z fad certifikovanych, dava mezi pojmy hodnoty a ceny rovnitko. Rovnéz tak je tomu
v mnoha piipadech u usneseni soudu. Neékolikrat jsem mél jako zpracovatel posudku
na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brn& usneseni soudu,
ve kterém bylo tkolem znaleckého ustavu stanovit Ci zjistit cenu ¢i hodnotu predmétné
nemovité veéci (nemovitosti). Proto se také ustav v nejednom piipade dotazoval soudu, jaké

ocenéni vlastn€ pozaduje: zda cenu nebo hodnotu anebo oboje.

60 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 47.

61 KLEDUS, R., Oceriovdni movitého majetku. Vysoké uceni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi —
druhé vydani, 2014, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0. str. 21.
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2.2.4 Rozdily v definicich véci dle obéanskych zakoniku

Dle pavodni zakonné upravy byly predmétem obcanskopravnich vztaht véci,
a pokud to jejich povaha pfipoustéla, tak i1 prava nebo jiné majetkové hodnoty. Véci
se délily na movité a nemovité. Je tieba konstatovat, ze véci je ovladatelny hmotny

predmét nebo ovladatelna pfirodni sila, nikoliv v§ak pravo.

Dle NOZ je véci v pravnim smyslu vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé

lidi. Nyni rozdélujeme véci na:

» hmotné (ovladatelna a prostorové vymezitelna Cast vnéjsiho svéta — samostatny

predmet),

» nehmotné (prava a véci bez hmotné podstaty — napt. pohledavka, pravo stavby,

predkupni pravo, knot-how atd.),
» movité a nemovité.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze véci je podle NOZ i pravo (napt. pohledavka je véci

movitou a pravo stavby naopak véci nemovitou).®?

2.2.4.1 Nemovitost

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ,,v § 119 uvddél, Ze nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi peviaym zdkladem “.% Jak jiz bylo v predeslé ¢asti prace
uvedeno (v kapitole 2.1.1), tento zakon pozbyl ucinnosti ke dne 31. prosince 2013.
Nicméné diky své , dlouhovekosti jsou nékteré pojmy jako napf. ,nemovitost” pevné

zakotenény v povédomi nejen Siroké verfejnosti, ale i odborné komunity.

2.2.4.2 Nemovita véc

Od 1.ledna2014 dle nového obcanského zakoniku jiz neuzivame termin
nemovitost, ale nove se setkdvame s terminem nemovita véc. Na tomto miste je ale nutné
podotknout, Ze s pojmem nemovitost se muzeme i nadale setkavat, protoze tento pojem je
i nadale vyuzivan v novém zakon¢ o katastru nemovitosti (zak. ¢. 256/2013 Sb.). Jak plyne

z§ 1 odst. 1 je: , Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr”) je verejny seznam, ktery

62 PERTL. M., Dopad nového ob&anského zdkoniku a zdkona o katastru nemovitosti na trzni oceiovdni.
In Sbornik piispévkt konference Juniorstav — 17. odborna konference doktorského studia. Brno: FAST VUT
v Brng, 2015, str.374. ISBN: 978-80-214-5091- 2.
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obsahuje soubor udaju o nemovitych vécech (ddle jen , nemovitost*), vvmezenych timto
zdkonem, zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav

k témto nemovitostem. <?

Co je vSak u pouzivani termind ,nemovitost® a , nemovita véc* velmi dualezité je
rozdilny obsah té€chto termind, nebot’ kazdy je definovan jinak. Zatimco ptuvodni definice
pojmu nemovitost je uvedena v pfedchozim bod¢, definice nemovité véci je obsazena

v § 498 NOZ nasledovné:

1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym

2
urcenim, jakoZ i vécnd prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohldsi zdkon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez porusenti jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité. “%/

Nové je tedy tieba si uvédomit, ze nemovitymi vécmi jsou:

» pozemky (vCetné vécného prava k nim),

» podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (vCetn€ vécnych prav k nim),

» stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera nebyla podle pfedchozich pravnich
predpist soucasti pozemku, na némz je zfizena, a byla ke dni nabyti ucinnosti NOZ
ve vlastnictvi osoby odlis§né od vlastnika pozemku (§ 3055 odst. 1 NOZ),

» stavba, ktera méla byt zfizena na pozemku jiného vlastnika na zakladé vécného

prava vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti G€innosti NOZ nebo na zakladé

smlouvy uzaviené pirede dnem nabyti u€innosti NOZ (§ 3055 odst. 2 NOZ),

» prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon (napf. pravo stavby § 1242
nebo inzenyrské sité€ § 506 atd.),

» véci, které jiny pravni predpis oznaci za véc, ktera neni soucasti pozemku a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc

nemovita:

o ptiklady z nového obcanského zakoniku:

63 § 119 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisil.
69 § 1 odst. 1. zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni.
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»  §5006/1 stavba doCasna,
= § 1159 jednotka,

= § 3055 stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ve vlastnictvi
osoby odlisné od vlastnika pozemku, se nestava soucasti pozemku,

ale je samostatnou nemovitou véci,*®

o priklady mimo novy obcansky zakonik:
* pozemni komunikace, vyhradni loziska nerostu.®”

Nemovité véci jsou v této praci vzhledem k analyze publikaci z doby pted ucinnosti

nového obcanského zakoniku oznaovany takeé jako nemovitosti.
2.2.5 Obecné definice a pojmy spojované s ocerfiovanim

2.2.5.1 Znalec, odhadce, certifikovany odhadce

Znalecka c¢innost neni vazanou zivnosti podle zakona ¢&. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani, v aktualnim znéni, jako je tomu v pfipadé odhadce. Znalec
musi byt pro svoji ¢innost jmenovan podle zakona ¢. 36/1967 Sb., v aktualnim znéni.
Odhadci staci prislusnou zivnost ohlasit a zivnostensky ufad mu nasledné, za predpokladu
splnéni vSech zakonnych podminek, vyda zivnostensky list. Dalsi odli§nost spociva v poli
pusobnosti. Odhadce vétsinou nemuze svou Cinnost vykonavat pro organy vefejné moci
jako je tomu u znalce. Znalec muze také provadét znaleckou Cinnost pro potfebu osob
fyzickych i pravnickych, pokud je ovSem spojena s pravnimi ukony té€chto subjekti.
V opacném pripadé se nejedna o znalecky posudek, ale pouze o posudek, ocenéni, odhad

ceny ¢i vyjadreni k problému.

Dalsi rozdil spociva v moznosti spoluprace s bankovnimi domy pusobicimi
na tizemi Ceské republiky. N&které bankovni domy, zejména v poslednich letech, velmi
Casto upousti od spoluprace se znalci a naopak vyzaduji certifikované odhadce. Certifikaci

pokladaji za prvotni predpoklad spoluprace.

65 § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).

66) zakon ¢. 89/2012 Sb., novy obc¢ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).

67 PERTL. M., Dopad nového ob&anského zdkoniku a zdkona o katastru nemovitosti na trzni oceiovdni.
In Sbornik piispévkt konference Juniorstav — 17. odborna konference doktorského studia. Brno: FAST VUT
v Brn¢, 2015, str.374. ISBN: 978-80-214-5091- 2.
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2.2.5.2 Katastr nemovitosti

PGvodni katastr nemovitosti byl souborem udaji o nemovitostech v Ceské
republice. Zahrnoval jejich soupis, popis, geometrické i polohové urceni, soucasti byla
evidence vlastnickych i jinych vécnych prav podle zvlastniho predpisu a dalSich prav podle
katastralniho zikona.®® Témér obdobné se da charakterizovat Katastr nemovitosti (téz

Vetejny seznam) podle nové pravni upravy.

V navaznosti na novy obcansky zakonik bylo zapotiebi upravit také spousty dalSich
souvisejicich pravnich pfedpisi, coZz bylo provedeno prostfednictvim zakona
¢. 303/1913 Sb. Jednim z nejdilezitéjsich dopadi do problematiky ocefiovani nemovitych
véci zcela jisté prinesla ucinnost zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Na tomto
misté si znovu dovoluji upozornit, ze katastr nemovitosti 1 nadale pracuje s terminem
nemovitost na rozdil od nového obCanského zakoniku, ktery pracuje s terminem nemovité

véc.

Od 1. ledna 2014 z definice katastralniho zakona vypadlo ustanoveni o evidenci
vécnych prav dle zvlastniho predpisu. Novy katastralni zdkon v sobé zahrnuje ustanoveni
o zruSeni specialnitho zakona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem. Pravni tiprava je nyni piehlednéjsi.

Nova definice katastru nemovitosti dle § 1 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb. zni
nasledovné: ,, Katastr nemovitosti (dale jen , katastr “) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech (ddle jen , nemovitost®), vymezenych timto zdkonem,
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prdv k témto
nemovitostem. “®® Tato definice zdiraziiuje, ze katastr nemovitosti je vefejny seznam.
Informace z katastru nemovitosti (vefejného seznamu) slouzi k ochrané prav
k nemovitostem (nemovitym vécem), pro dafiové ucCely 1 obdobna penézitd plnéni,
k ochrané prostiedi, nerostného bohatstvi, zajmi pamatkové péce, pro rozvoj tzemi,
ocenovani, védecké, hospodarské i statistické ucely a pro tvorbu navazujicich informacnich

systéma.’”

68 § 1 odst. 2. zakona &. 344/1992 Sb.. o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdgjsich predpisu.

69 § 1 odst. 1. zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni.

70§ 1 odst. 2. zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni.
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Verejny seznam neni v pravnim fadu pfimo definovan, ale novy obcansky
zakonik tento pojem hojné pouziva. Vefejny seznam je souhrnnym oznacenim pro vetejné
evidence véci, vedené na zakladé zakona. Jedna se o zpusob evidence umoziujici zachytit
i poskytovat informace pro bezpecné nakladani s evidovanymi vécmi. Obsah vefejného
seznamu musi byt verejné pfistupny, aby mél kazdy moznost se s jeho obsahem seznamit.
Neznalost udaje zapsaného ve verejném seznamu, pokud se jedna o pravo k véci, nikoho
neomlouva. Pokud se v novém obcanském zakoniku hovoii o vefejném seznamu
v souvislosti s nemovitymi vécmi, mysli se tim vét§inou katastr nemovitosti. Naopak

vefejné rejstiiky slouzi k zapisovani iidaji o osobach.”?

Katastr nemovitosti je informacni systém, jehoz Cinnosti je evidence
geometrickych a polohovych udaji o nemovitostech, nachazejicich se na uzemi Ceské
republiky. Spravuje data ve vztahu ke katastralnimu uzemi, druhu pozemku, zpisobu
ochrany a vyuZiti nemovitosti, pracuje s ¢isly a vymérami parcel. Udaje ziskané z katastru
nemovitosti, pokud se jedna o parcelni cislo, geometrické ureni nemovitosti, nazev
a geometrické urceni katastralniho Uzemi, jsou zavazné pro pravni ukony, tykajici se

nemovitych véci v Katastru nemovitosti (Vefejném seznamu) vedenych.”?

Snad nejdilezit€jsi novinkou je ta skuteCnost, ze od 1. 1.2014 jiz neexistuje
moznost zapsat do katastru nemovitosti rozestavénou stavbu (budovu) ani rozestavéné
jednotky (byty a nebytové prostory). Nové je tedy mozné stavby zapisovat do katastru
nemovitosti az po jejim fadném dokoncCeni (kolaudaci, souhlasem s uzivani ohlasené
stavby, geometrickém zameéteni Ci pridéleni Cisla popisného resp. evidencniho). Tato

skutecnost méla velky dopad zejména na oceriovani nemovitych véci pro bankovni tcely.
Nové tedy neni mozné v katastru nemovitosti evidovat:
» rozestaveéné budovy,
» rozestaveéné byty a nebytové prostory.

Dal$i podstatna zmeéna zapisu do katastru nemovitosti se tyka jednotek. V soucasné
dobé se totiz muzeme setkat se dvéma ruznymi evidencemi jednotek. Kromé diive

provadéného zapisu jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi byta

7” BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentar. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-7400-
525-1. str. 2.
72 §1 odst. 3 a4 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni.
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€. 72/1994 Sb., se od 1. 1. 2014 zapisuji do katastru nemovitosti také jednotky vymezené
podle nového obcéanského zikoniku €. 89/2012 Sb. Na listu vlastnickém je tedy vzdy
nutné zkontrolovat, podle jaké pravni upravy dany bytovy ¢i nebytovy prostor vznikl.
U jednotek (bytt), vzniklych podle nového obcanského zakoniku, mohou totiz byt
spoluvlastnické podily na spolecnych c¢astech budovy a pozemku vypocteny jinak,
nez podle poméru podlahovych ploch vlastni jednotky k celkové podlahové plose vSech

jednotek v budove.”®

Zmeéna nastala 1 u budov. Jak je jiz vySe zminéno, s u¢innosti nového obcanského
zakoniku byla u pozemka obnovena zasada Superficies solo cedit (povrch ustupuje pude).
V disledku této pravni Upravy musely nastat zmény v evidenci budov v katastru
nemovitosti. Tam, kde byl stejny vlastnik budovy a pozemku pod budovou, se jiz budova
samostatné nezapisuje do katastru nemovitosti, ale je pouze evidovana jakou soucast
pozemku, na némz se nachazi. V katastru nemovitosti se ale i nadale eviduji budovy,
které maji rozdilného vlastnika od vlastnika pozemku a jsou tudiz samostatnou

nemovitou véci.”? Jedna se o nasledujici piipady:

» budovy, kterym se pfidé€luje ¢islo popisné ¢i evidencni, pokud nejsou soucasti

pozemku nebo prava stavby,

» budovy, kterym se nepftid€luje Cislo popisné ani ¢islo evidencni, pokud nejsou
soucasti pozemku nebo prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde
o drobné stavby,

> pravo stavby.”

I nadale se v katastru nemovitosti (vefejném seznamu) eviduji:

» pozemky,

» jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/94 Sb.,

> nemovitosti, o nichZ to stanovi zvlastni predpis’®

™ PERTL, M., Specifika trznitho oceiovani nemovitych véci pro bankovni idely. Sborik anotaci
z konference Junior Forensic Science 2015. Brno: Vysoké uéeni technické — Ustav soudniho inzenyrstvi,
2015, str. 21 ISBN 978-80-214-5091-2.

™ PERTL, M., Specifika trinitho oceiovani nemovitych véci pro bankovni icely. Sbornik anotaci
z konference Junior Forensic Science 2015. Brno: Vysoké uéeni technické — Ustav soudniho inzenyrstvi,
2015, str. 21 ISBN 978-80-214-5091-2.

75 § 2 odst. 1 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni.
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2.2.5.3 Pozemek

Pozemky jiz historicky patfily k nejdalezit€jSim nemovitostem. Novy obcansky
zakonik se vraci k historicky tradicni zasadé Superficies solo cedit (Povrch ustupuje padé€),
ktera pro stavby pfestala platit od Obcanského zakoniku €. 141/1950 Sb. Obnovenim vyse
uvedené zasady dle NOZ se vyrazné posilila hodnota a vliv pozemku nejen v trznim
oceniovani. Diky této pravni Upravé by jiz v budoucnu nemély vznikat nepfijemné situace,
kdy vlastnik pozemku je odliSny od vlastnika stavby (budovy) na ném stojici. Tyto
nepiijemné situace se tahly ceskym pravnim prostfedim takrka 65 let a velmi Casto vedou
k feSeni az formou soudnich sporu, jelikoz predstavy vlastniki jsou v mnoha piipadech
diametralné odlisné. V fadé pripada se navic jedna o specifické situace na realitnim trhu,
kde neni dostatek relevantnich objektd pro srovnani, at’ uz v daném Case nebo zejména

v dané lokalité.

Podle stavajici pravni upravy se tedy budova ve vlastnictvi stejného vlastnika,
ktery vlastni 1 pozemek pod stavbou, stava soucasti tohoto pozemku. Nyné&jsi pravni uprava
dba na to, aby za idealniho stavu byly v katastru nemovitosti evidovany budovy pouze
jako soucasti pozemku. Tato zména samoziejmée neni mozna ze dne na den. Aby se budova

stala soucasti pozemku, musi panovat absolutni shoda vlastnickych prav.

Prikladem si dovolim uvést situaci, kdy si dva mladi lidé pred svatbou koupili
pozemek (kazdy vlastni spoluvlastnicky podil o velikosti id. Y2) za ucelem vystavby
rodinného domu, ale jeho vystavba prob&hla az za trvani manzelstvi. V takovém piipade
nemuze byt rodinny dim soucasti pozemku, jelikoZz pozemek je v podilovém
spoluvlastnictvi, kdezto rodinny dum je ve spole¢ném jméni manzelu (SJM). Na tomto
piipadé€ je dobfe vidét, ze i kdyZ se jedna o tytéz osoby, tak rodinny dim se nemuze stat

soucasti pozemku, protoZe se jedna o rizné druhy vlastnictvi.

Pozemek je ve smyslu NOZ ¢ast zemského povrchu, ktera je jako véc ve vlastnictvi

a to veetne:

» prostoru nad a pod povrchem staveb zfizenych na pozemku, vyjma staveb
docCasnych; vyhradni nerostné bohatstvi pod povrchem pozemku patii statu

(§ 5 horniho zakona),””

76 § 2 odst. 1 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni.
) § 5 zdkona ¢. 44/1988 Sb., o ochrang a vyuziti nerostného bohatstvi.
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> podzemni stavby bez samostatného ucelového uréeni (§ 506/2 NOZ),”®
> rostlinstva na ném vzeslého (§ 507 NOZ).”

Diive byl pozemek definovan v katastralnim zakoné jako Cast povrchu zemé,
oddélend od sousednich ¢asti hranici tzemné spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, vlastnickou hranici, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druhd

pozemk piipadné rozhranim zpiisobu jejich vyuziti.®

Soucasnou definici pozemku nalezneme v zakoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, v § 2, kde je uvedeno, ze pozemkem se rozumi ,,cdst zemského povrchu
oddélend od sousednich casti hranici nzemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, tizemnim rozhodnutim
nebo tizemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho
prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhit pozemkii, popripadé rozhranim

zpisobu vyuziti pozembkai. 5"

PozemKky, které jiz maji konkrétni funkcni vyuziti, jsou definovany v raznych
zakonech. Pro potieby ocenovani je nejdulezitéjsi zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku. V tomto zakon€, ve znéni k roku 2015, je v § 9 nejprve uvedeno clenéni

pozemka:
., (1) Pro ucely oceriovdni se pozemky cleni na:
a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné

nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d). “*?

8 § 506/2 zakona ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢ansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

79 § 507 zakona &. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

80) § 27 pism. a) zakona ¢&. 344/1992 Sb., katastralni zdkon, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

81) § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon).

82) § 9 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmé&né n&kterych zakoni (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
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V dalSim odstavci tohoto ustanoveni je vysvétleno ¢lenéni stavebnich pozemka:
., (2) Stavebni pozemky se pro ucely oceriovani dale ¢leni na:
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnoprdavni smlouvou,
nahrazujici uizemni rozhodnuti nebo uizemnim souhlasem urceny k zastavéni, je-li
zvldStnim  predpisem stanovena nejvyssi  pripustnd zastavénost pozemku,
je stavebnim pozemkem pouze Ccast odpovidajici pripustnému limitu urcenému

k zastaveni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkcnim celku. Jednotmym funkcnim celkem se rozuméji pozemky
v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek,
evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori
se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednomém funkcnim celku miiZe

byt i vice pozemkit druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori,
4. evidované v katastru nemovitosti s prdavem stavby,
b) zastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz

zastavény,

¢) plochy pozemku skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti. “%%

V dalS$ich odstavcich tohoto ustanoveni je pak uvedeno:

., (4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami,

které nedosahuji uirovné terénu, podzemnimi cdstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu
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a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem
pro ucely ocerovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zdkladii, studnami, ploty,

opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely ocenovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym
stavem se vychdzi pri oceitovdni ze skutecného stavu. ‘%Y

w

V zakoné ¢. 183/2006 Sb., (stavebni zakon), nalezneme podminky a postupy
ve vécech uzemniho planovani a stavebniho fadu a dale podminky pro projektovou ¢innost
a provadéni staveb, obecné pozadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni, vstupy na pozemky
a do staveb, ochranu vefejnych zajmt a nékteré dalsi veéci souvisejici s predmétem této
pravni upravy. K tomuto zakonu vyslo n€kolik provadécich vyhlasek. Zakladni pojmy

uvedené v § 2 stavebniho zakona jsou vztahovany pro potieby pravé tohoto piedpisu.

Mezi ocefiovanim pozemku a uzemnim planovanim vsak existuje uzka provazanost,

a proto je zde popsano, co se nékterymi pojmy ve stavebnim zédkon€ rozumi:

., b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisténi stavby iizemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem,

¢) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,

tvorici souvisly celek s obytnymi a hospoddiskymi budovami. “*>/

2.2.5.4 Parcela

Jednim z dalsich pojmi, tykajicich se zakladni problematiky spojené s ocenovanim,
je parcela. Tento pojem je definovan v § 2 nového katastralniho zdkona a rozumi se jim:
,,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdalni mapé a oznacen

parcelnim cislem“®. V témze ustanoveni je dale upfesnén pojem stavebni parcela,

83) § 9 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakon (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.

89 § 9 odst. 3 az 5 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich piedpisi.

85 § 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zdakon), ve zné&ni pozdg&jsich
pfedpisu.

86) § 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (novy katastralni zakon).
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jako ,, pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori.“®” A také pojem
pozemkova parcela, kterou je: , pozemek, ktery neni stavebni parcelou.®® Ostatnimi
pozemkovymi parcelami jsou vSechny ostatni s nasledujicimi druhy pozemku: orna puda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (dale jen ,zemédélské

pozemky*), lesni pozemky, vodni plochy a ostatni plochy.*”

Parcela je vlastné blize specifikovany pozemek, ktery je evidovan v katastru
nemovitosti, pod parcelnim cislem v daném katastralnim uzemi. Pokud bychom chtéli
zjistit vlastnické vztahy k urcité parcele (plati i pro budovu a jednotku), mizeme vyuzit
placeny dalkovy piistup do katastru nemovitosti nebo alespori bezplatné nahlizeni

do katastru nemovitosti z internetového serveru www.cuzk.cz.

2.2.5.5 List vlastnictvi (LV)

List vlastnictvi (zkracené LV) je zakladnim dokladem o vlastnictvi nemovitosti
(nemovité véci), ktery vede katastralni ufad. Z n¢ho pak vydava subjektu udaje ve forme
vypisu z katastru nemovitosti. V ramci jednoho katastralniho uzemi je veden pouze jeden
list vlastnictvi pro skupinu nemovitosti, ke kterym se eviduji stejné udaje o vlastnictvi.
Obsahuje informace o vlastnicich 1 opravnénych z dalSich prav, o nemovitostech, pravnich

vztazich s nimi spojenych a dalSich poznamkach nebo omezenich.

Vypis z katastru nemovitosti se sklada ze zahlavi a sedmi casti, oznacenych
velkymi pismeny (A, B, B1, C, D, E, F). V zédhlavi je uvedeno, kde se nemovitost nachazi
(okres, obec, katastralni uzemi), Cislo listu vlastnictvi, informace o Ciselné fad¢ (jedna
spolecna ciselna rfada nebo dvé Ciselné fady oddélené pro stavebni a pozemkové parcely)

a informace o ¢ase (datum, hodina, minuta), ke kterému byl vypis zhotoven.””

2.2.5.6 Soucdast véci

Novy obcansky zakonik (zak. ¢. 89/2012 Sb.) m¢l také dopad do definice soucasti

véci a tim padem 1 jejiho vnimani.

87) § 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zakon), ve znéni pozdgjsich
pfedpisu.

88) § 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdgjsich
pfedpisu.

89 § 2 pism. b—d), § 3 odst. 2. zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni
pozdgjsich predpist.
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Drivégjsi pravni uprava definovala dle OZ soucast véci nasledovné:

., (1) Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt oddéleno,
aniz by se tim véc znehodnotila.

(2) Stavba nent soucdsti pozemku. “*"

V novém obcanské zakoniku ¢. 89/2012 Sb., je definice soucasti véci v § 505 téméer
totozna s puvodni. Konkrétni definice zni nasledovné: ,, Soucdst véci je vse, co k ni podle

Jjeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. “°?

Podstatna zména ale prichazi s § 506, ve kterém je uvedeno nasledujici:

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (dale jen "stavba"), s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho,

co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku i kdyz zasahuje

pod jiny pozemek. >

Podle nové definice tedy jiz nemusi byt pravdou, ze stavba neni soucasti pozemku.
Novy obcansky zakonik naopak maximalné usiluje o to, aby stavba soucasti pozemku byla.
Nutnou podminkou takové skuteCnosti je ovSem identické vlastnictvi stavby a pozemku.
Pokud je tato podminka splnéna, pak se stavba s ti€innosti od 1. ledna 2014 stava soucasti
pozemku. Pokud tomu ovSem tak neni (napf. jind vlastnicka struktura pozemku a stavby)
napiiklad z dfivéjsi doby, je stavba samostatnou nemovitou véci a nikoliv tedy soucasti
pozemku.

Novinkou je zcela jisté skutecnost uvedena v § 507 nového obCanského zakoniku:

., Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé. “*?

Obdobna situace se tyka inzenyrskych siti. V § 509 nového obcanského zakoniku je

uvedeno nasledujici: ,,/nZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické

%) TRAIJER, V. Katastr nemovitosti v otazkdach a odpovédich. 2. aktualizované vydani Praha : ASPI, a.s.,
2005. 186 s. ISBN 80-7357-117-X. str. 98.

oD § 120 zakona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

92) § 505 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

93 § 506 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

9 § 507 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).
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Ci jiné vedeni, nejsou soucasti pozemku. Mda se za to, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou

i stavby a technickd zarizent, kterd s nimi provozné souvisi. “*°)

Soucasti stavby, v pripadé této disertacni prace jednotky, kterou je byt, jsou
konstrukce, které jsou s ni spojeny. Napftiklad se jedna o zdi, schody, krovy, okna, dvefe,
ustfedni vytapéni vCetné kotle atd. Za soucast jednotky-bytu naopak nepovazujeme
zejména elektrické spottebiCe, zapojené pouze pohyblivym pfivodem do zasuvky ve zdi.

Takové véci jsou samostatnymi vécmi movitymi, pfi ocenéni se k nim neptihlizi.”®

2.2.5.7 Prislusenstvi véci
Drivé€jsi pravni uprava definovala prislu§enstvi véci nasledovné:

(1) PrisluSenstvim véci jsou véci, které ndlezi viasmiku véci hlavni a jsou jim

urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

(2) PrisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory, urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany.

(3) Prislusenstvim pohleddavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni

a ndklady spojené s jejim uplatnénim.®”

Nova pravni uprava (zakon ¢. 89/2012 Sb.) v § 510 definuje pfisluSenstvi

nasledovneé:

., (1) PrisluSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li nicelem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urcent.
Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

(2) Md se za to, Ze se prdvni jednani a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci
tykaji i jejtho prislusenstvi. <

V pifipad€, kdy existuji pochybnosti, zda je néco pfisluSenstvim ¢i nikoliv,

se posuzuje konkrétni piiklad podle zvyklosti.””

99 § 509 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

9% BRADAC, A. kol., Teorie oceriovdni nemovitosti VIII. ptepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 11.

97 § 121 zakona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

%) § 510 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

99 § 511 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).
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Dé se tedy konstatovat, ze pfisluSenstvim véci jsou vedlej§i véci u véci hlavni,
které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urCeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale
uzivany v ramci jejich hospodarského urCeni. Za prislusenstvi nemovité véci (nemovitosti)
povazujeme tedy véci, které slouzi k plnohodnotnému trvalému uzivani nemovité véci
(nemovitosti). PrisluSenstvim muze byt napiiklad i garaz nebo kulna, které nejsou

se stavbou hlavni nijak provozné propojeny.

V pripadech, kdy je stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby
prisluSenstvim pozemku a to v pfipadech, kdy je jejich ucelem, aby byly se stavbou nebo

pozemkem trvale uzivany v ramci hospodaiského ucelu.!%?

PrisluSenstvim jednotky, kterou je byt (nebo bytu) jsou poté vedlejsi mistnosti

a prostory ur¢ené k tomu, aby byly uzivany s jednotkou nebo bytem.

Pro ucely feSeni zadaného tématu disertacni prace je podstatna i definice jednotky,

kterou je byt, uvedend v § 8 zdkona o ocelovani majetku:

., (1) Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocenuje vcetné podilu
na spolecnych cdstech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umistény mimo ditm a vcetné

podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uzivani.

(4) Cena prislusSenstvi nemovité véci, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou
zejména venkovni upravy, studny a vedlejsi stavba slouZici vyhradné spolecnému uzivdni,
se pro ucely ocenéni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do jeho ceny ve vysi

spoluvlastnického podilu. “1°V

2.2.5.8 Vlastnictvi

O vlastnictvi pojednava novy ob¢ansky zakonik v § 1011 az § 1114, kde je mimo
jiné uvedeno:

, Vse, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho

viastnictvim. “19?)

100) § 512 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob&ansky zakonik).

10§ 8 odst. 1 a 4 zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdg¢jsich predpist.

102) § 1011 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).
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, Vlastnik ma pravo se svym viastnictvim v mezich pravniho 7adu libovolné
nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomériim
zdvazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykondvat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je

Jjiné osoby obtézovat nebo poskodit. “1%)

2.2.5.9 Spoluvlastnictvi
Spoluvlastnictvi nove upravuje novy obCansky zakonik v § 1115 az § 1239.

Spoluvlastnictvi je obecné definovano v novém obcanském zakoniku v § 1115

odstavci 1 ,,Osoby, jimz ndlezi viastnické pravo k véci spolecné, jsou spoluviastniky. “!%%

V § 1121 nového obcanského zakoniku je uvedena definice spoluvlastnického

podilu. ,, Kazdy ze spoluviastnikii je uplnym viastnikem svého podilu. “1%/

§ 1122 tesi velikost spoluvlastnického podilu.

., (1) Podil vyjadruje miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvdreni spolecné viile

a na pravech a povinnostech, vyplyvajicich ze spoluviastnictvi véci.

(2) Velikost podilu vyplyvd z pravni skutecnosti, na niz se zaklada spoluviastnictvi
nebo ucast spoluvilastnika ve spoluviastnictvi. To spoluvlastikiim nebrani, aby si velikost
podilit ujednali jinak, takové ujednani musi spliiovat ndleZitosti stanovené pro prevod
podilu.

(3) M se za to, Ze podily jsou stejné. “'%

Zde tedy nastava zasadni rozdil v chapani urceni velikosti spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech budovy. Az doposud byly spoluvlastnické podily striktné
odvozeny od podlahové plochy jednotky, ktera byla v podilu ku vSem podlahovym
plocham vsSech jednotek nachazejicich se v domé. Novy obcCansky zakonik ale umoziuje
sjednat si velikost spoluvlastnického podilu bez respektovani zasad v predeslé vété

uvedenych.

Vzhledem k tématu disertaéni prace je spoluvlastnictvi dale zaméfeno vyhradné

na jednotky-byty (byty nebo bytové jednotky) v bytovém domg.

103)§ 1012 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).
109§ 1115 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi.
105 § 1121 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).
106) § 1122 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).
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Veskeré nalezitosti bytového spoluvlastnictvi jsou podrobné upraveny v § 1158
az § 1222 nového obcanského zékoniku. § 1158 feSi vznik bytového a nebytového

spoluvlastnictvi.

., (1) Bytové spoluviastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené viastnictvim
Jjednotek. Bytové spoluvlastnictvi miiZe vzniknout, pokud je soucdsti nemovité véci dim

alespon s dvéma byty.

., (2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz

i pro soubor bytii nebo nebytovych prostorii. “1%”

§ 1159 nového obcCanského zakoniku fesi jednotku a byt. ,,Jednotka zahrnuje byt
Jjako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych cdstech nemovité veéci

vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. “'%

Spolecné Casti jsou feSeny v § 1160 nového obcanského zakoniku:

., (1) Spolecné jsou alesport ty cdsti nemovité véci, které podle své povahy maji

slouzit vlastikiim jednotek spolecné.

(2) Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl ditm ziizen, nebo vécné prdvo, jez
viastmikum jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni cdsti podstamé
pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz
i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky a zarizeni slouZici i jinému viastniku
Jednotky k uzivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenechd nékterému viastniku

Jjednotky k vylucnému uzivani. “1%

Standardni velikost spoluvlastnickych podild je obsazena v § 1161 nového
obCanského zakoniku. ,,Neurci-li se podily na spolecnych Cdstech se zietelem k povaze,
rozmérum a umisténi bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti

podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech bytii v domé. ")

Nestandardni velikost spoluvlastnickych podila fesi § 1162 nového obcanského

zakoniku:

107)'§ 1158 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy obCansky zakonik).
108) § 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy obCansky zakonik).
109 § 1160 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).
110 § 1161 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy ob¢ansky zakonik).
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(1) Jsou-li podily na spolecnych cdastech urceny jinak nez pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe viech bytit v domé nebo nez jako stejné,
ma viastnik jednotky prdvo domdhat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily

tak podstamé, Ze urceni jeho podilu na spolecnych castech je zjevné nespravedlivé.

(2) Nedojde-li na ndvrh viastnika jednotky ke zméné prohldaseni (§ 1169), zméni

prohldasent soud. ‘!
Spoluvlastnictvi jednotky je upraveno § 1185 nového obcanského zakoniku.

., (1) Viastnik jednotky miize své pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to bylo

vylouceno.

(2) Spoluviastnici jednotky zmocni spolecného zdstupce, ktery bude vykonavat
Jejich prava viici osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pripadé manzeli,

kteri maji jednotku ve spolecném jmén. “'1?)

2.2.6 Definice a pojmy souvisejici s tématem prace

2.2.6.1 Stavba

Termin stavby je velmi §iroky a je definovan v nékolika pravnich prfedpisech.
Vzhledem k tématu prace se nebudu zabyvat vSemi definicemi a moznostmi, ale pouze
témi, které se vice ¢i méné dotykaji feSeného tématu. Stavbu lze tedy definovat ze dvou

zakladnich thlt pohledu a to z pohledu stavebné pravniho a z pohledu ob¢anskopravniho.

Za stavbu lze povazovat vysledek stavebni Cinnosti, ktera je individualni a je
vymezena podle druhu, tcelu ¢i vyuziti v terénu. Nejedna se o soubor objektt, ale pouze
o jednotlivé stavebni objekty a to 1 v pfipadé, Ze tvoii funk¢ni celek. V takovém piipade
se poté stavby dle funkcniho a ucelového vyuziti objektd déli na stavby hlavni (naptiklad
bytovy dim) a vedlejsi (napf. kolna). Stavba je konkrétné urCena svym ucelem uZiti,
Cislem popisnym nebo evidencnim, obci €1 méstem, popiipadé katastralnim Uzemim,
na jehoz Uzemi se nachazi. V pfipadé, kdy stavba nema pfidélené cCislo popisné
ani evidencni, je urCena parcelnim Cislem pozemku, na némz se nachézi. Stavbou se

rozumi i stavba, ktera nebyla povolena, zkolaudovana ¢i dana do uzivani.''¥

111§ 1162 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, (novy obCansky zakonik).

112)'§ 1185 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, (novy obCansky zakonik).

113 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovéni nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 5.
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v

Zakon o uzemnim planovani €. 183/2006 Sb., ktery byl novelizovan zakonem
¢. 350/2012 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpist, popisuje stavbu jako veskera stavebni dila,
ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez ohledu na jejich stavebnétechnické
provedeni, pouzité stavebni dilce, materidly, konstrukce, ucel vyuziti ¢i dobu trvani.
Docasna stavba je takova, u které stavebni ufad pred jejim povolenim omezi dobu jejiho

uzivani. Za stavbu je povazovan i vyrobek, ktery plni funkci stavby.!'¥

Clenéni staveb v&etn& postupu pii ocefiovani nalezneme v zakond o ocefiovani
majetku €. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni. Dle tohoto zakona se stavby déli dle svého
ucelu na Ctyfi zakladni skupiny. Pro potieby této disertacni prace jsou vsak podstatné

stavby pozemni, které se nasledné jesté déli na:

» budovy, kterymi se rozumi stavby prostorové soustiedéné, které jsou
navenek pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfesSnimi konstrukcemi,

s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

» jednotky,

> venkovni iipravy.'"

Pokud pii ocenéni stavby dojde k situaci, kdy je rozpor mezi ucelem uzivani
stavby dle pravomocného rozhodnuti stavebniho ufadu, pfipadn€é autorizovaného
inspektora a skuteCnym uzitim stavby zjisténym na mistnim Setfeni, vychazi se pfi ocenéni
ze skute¢ného ucelu uziti. V piipadé€, kdy se nedochovaly doklady o ucelu, pro ktery byla
stavba povolena, nebo kdyz nastane rozpor mezi stavem evidovanym v katastru
nemovitosti a skutenym ucelem uziti plati, ze stavba je urena k takovému ucelu uzivani,

ktery odpovida jejimu stavebné technickému uspotadani a vybaveni.!!'®

2.2.6.2 Budova

Podle diivejsiho zakona o vlastnictvi bytd se rozuméla ,,budovou trvalda stavba
spojena se zemi pevaym zdkladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena

obvodovymi sténami a stFeSnimi konstrukcemi, s nejméné dvéma prostorové uzavienymi

114§ 2 odst. 3 zdkona ¢&. & 350/2012, novelizujici zakon 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebniho
fadu, ve znéni pozdgjsich predpisu.

115§ 3 odst. 1 a) zakona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakoni (zdkon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdg¢jsich predpist.
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samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim viastnika za budovu Ize
povazovat rovhéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena cislem
popisnym a je tak stavebné techmicky usporddana, Ze miize plnit samostamé zdkladni

funkci budovy. “!7)

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi je takova budova, ktera je

ve spoluvlastnictvi podle zadkona o vlastnictvi bytd.!'®

Ve starém obcanském zakoniku (zakon €. 40/1964 Sb.,) byla v § 59 uvedena
nasledujici definice: ,,budovou nebo jeji cdasti se rozumi stavba urcend pro bydleni

nebo stavba urcend pro ubytovani. “!1%)

Pro ucely oceriovani je budova definovana jako pozemni stavba prostoroveé
soustifedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi,

s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory.'??

Podle vyhlasky o obecnych pozadavcich na vystavbu je budova definovana
jako nadzemni stavba prostorové soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi

sténami a stie$ni konstrukei. 2V

2.2.6.3 Bytovy dim

Bytovym domem je stavba urcena k bydleni, zjejihoz tuhrnu podlahovych ploch
vSech mistnosti a prostor tvofi vice nez polovinu prostory bytové. Jelikoz ma vétSinou
takova budova vice spoluvlastnikti ¢i najemnika (subjekttr), které obyvaji jednotlivé byty
a spole¢né casti budovy, je pro bytovy dim charakteristicky spoleény hlavni vchod

a spole¢né vnitini prostory (napf. chodba, schodisté, pudni prostor).

116) § 3 odst. 2 zakona &. 151/1997 Sb., zdkona o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdg¢jsich predpist.

117)§ 2 odst. a) zdkona ¢. 72/1994 Sb., zakon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliuji nékteré zakony o vlastnictvi byta,
ve znéni pozd¢jsich predpisii.

118) § 2 odst. d) zdkona &. 72/1994 Sb., zakon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliuji n¢které zakony o vlastnictvi byti,
ve znéni pozd¢jsich predpisii.

119)'§ 59 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

120) § 3 odst. 1 pismene a) zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdg¢jsich predpist.

12D § 3 odst. a) zdkona ¢&. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve zn&ni pozd&jsich predpisiL.
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Stavebni pravo definuje bytovy dim jako stavbu pro bydleni, ve které vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto

ucelu uréena.'*?

2.2.6.4 Byt a nebytové prostor

Definici bytu a nebytového prostoru nalezneme ve vice zakonech. V zakoné

o ocenlovani majetku (zak. ¢. 151/1997 Sb., ve znéni do 31. prosince 2013) je v § 8

uvedena nasledujici definice:

(1) Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydleni
a jeho soucasti a prislusenstvi, se ocenuje vcetné podilu na spolecnych cdastech domu a to
i v pripadeé, jsou-li umistény mimo ditm a vcemé podilu na prisluSenstvi domu a stavbach

vedlejSich a jejich prisluSenstvich, urcenych pro spolecné uzivani.

(2) Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti vcetné
prislusenstvi urcenych k jinym ucelim nez k bydleni, se ocenuje vcetné podilu
na spolecnych cdstech domu a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo dim, jakoz i vcetné
podilu na prislusenstvi domu a stavbdach vedlejsich véemé jejich prislusenstvi urcenych
pro spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusSenstvi bytu ani spolecné cdsti

domu «123)

v

V zékoné €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré

zakony (zakon o vlastnictvi byta), byla v § 2 uvedena tato definice:

,b) bytem je mistmost nebo soubor mistosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho uradu urceny k bydleni,

c) nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle

rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym ucelim nez k bydleni; nebytovymi prostory

122) § 2 odst. a) pismene 1 vyhlagky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani tzemi, ve znéni
pozdg&jsich predpisu.

129§ 8 odst. 1,2 zdkona & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén& nékterych zakonu (zdkon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdg¢jsich predpist.
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nejsou prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné cdsti

domu. “1?%

Takova jednotka je umisténa v budovée uréené pro bydleni. Pfistup do jednotky je
umoznén vlastnim vchodem. Velikost bytu je bézné udavana vymérou v metrech
ctvereCnych podlahovych ploch, pro jisté ucely i dispozicné poctem mistnosti (naptiklad

1+1, tj. 1 pokoj a 1 kuchyné). Byt je ur€en k bydleni rozhodnutim stavebniho tradu.

Tento zakon jiz v soucasné dobé neplati a tudiz podle néj jiz v soucasné dobé€ neni
mozno zapsat bytovy €1 nebytovy prostor do katastru nemovitosti. Nicméné drtiva vétSina
bytovych jednotek je v soucasné dobé (v roce 2015) zapsana (evidovana) v katastru
nemovitosti podle tohoto zadkona. Z uvedeného vyplyva, Ze je tieba definici 1 nadale znat,

protoze se s ni budeme setkavat v praxi jesté mnoho let.

Ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, je

v § 3 pod pismenem g) uvedena tato definice:

., 8) bytem je soubor mistnosti, popripadé jedna obymd mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je

k tomuto ticelu uzivani urcen “'*

V novém obcanském zakoniku je v § 2236 pod odstavcem 1 uvedena nasledujici

definice bytu:

,,(1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori
obymy prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s najemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny nez obymy prostor, jsou strany zavdzdany

stejné, jako by byl pronajat obyty prostor. “1?

2.2.6.5 Jednotka
V novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., v casti III, hlavé IL, je v § 1159
uvedena nasledujici definice jednotky: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou

cast domu a podil na spolecnych cCastech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné.

120§ 2 odst. b), ¢) zdkona ¢&. 72/1994 Sb., zdkon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a n¢které vlastnické¢ vztahy k bytim a nebytovym prostoraim a dopliuji n¢které zakony
o vlastnictvi bytii, ve znéni pozdgjsich predpist.

125§ 2 odst. g) vyhlagky ¢ 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozd&jsich
pfedpisu.
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Jednotka je véc nemovitd. “!?”) Podle § 1158 odst. 2 pak vie, co je uvedeno v oddilu
o bytovém spoluvlatnictvi (§§ 1158 az 1222), plati také pro nebytovy prostor, jakoz

i pro soubor bytu nebo nebytovych prostoru.
Druhou definici jednotky nalezneme v § 8 zakona o ocefiovani majetku.

., (1) Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocenuje vcetné podilu
na spolecnych cdstech nemovité véci, a to i v pripadeé, jsou-li umistény mimo ditm, a véetné

podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uzivani.

(2) Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor, se
ocenuje vcetné podilu na spolecnych castech nemovité véci a to i v pripade, jsou-li
umistény mimo dium, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu
urcené pro spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani spolecné

casti domu.

(3) Cena jednotky se zjisti ndakladovym nebo porovnavacim zpiisobem. Velikost
podilu na spolecnych cdstech nemovité véci prislusejicich k jednotce se zjisti z verejného
seznamu. Zpiisob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v ndvaznosti na druh a ucel uziti stavby,

ve které se jednotka nachdzi.

(4) Cena prisluSenstvi nemovité véci, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou
zejména venkovni upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolecnému uzivani,
se pro ucely ocenéni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do jeho ceny ve vysi

spoluvlastického podilu.

(5) Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem viech ploSnych vymér podlah jednotlivych
mistnosti nebo mistosti v prostorové oddélené cdasti domu a prostor uzivanych vyhradné
s nimi. Zpiisob urceni ploSnych vymér stanovi vyhlaska.

(6) Pozemek, ktery je spolecnou cdasti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena

se pricte k cené jednotky. “1?%

126) § 2236 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., (novy obéansky zakonik).

127)°§ 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., (novy ob&ansky zakonik).

128 § 8 odst. 1. az 6. zakona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocetiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni
(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich piedpisi.
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2.2.6.6 Zivotnost a stafi

Zivotnost je jednim z dalgich termind, se kterym se b&zné pii ocefiovani setkavame.
Tento termin nas vlastné€ informuje, jak dlouho ndm ma predmétnd ocefiovana nemovité
véc slouzit. Zivotnost vychazi ze staii objektu a po¢ita se od data zah4jeni jeho uZivani
do jeho konce, pficemz se predpoklada bézna udrzba po cely cyklus zivotnosti konkrétni
nemovité véci. To znamena, Ze na nemovité veci se provadi pravidelna udrzba ¢i opravy,
tak jak to technicky stav véci vyzaduje. Nekalkuluje se tedy s myslenkou, ze po fadném

stavebnim a pravnim dokonc¢eni nechame objekt bez péce a bez udrzby.

Pro stafi je rozhodnym udajem datum skutecného zahajeni uzivani. Pokud by tedy
byla napfiklad stavba uzivana jiz pted terminem fadné kolaudace, je rozhodnym terminem
datum skutecného zapocCeti uzivani a nikoliv az pravni nabyti moci. Odborna literatura

uvadi celou fadu pojmu k zivotnosti:
» predpokladana zivotnost,
zbytkova zivotnost,

objektivni zivotnost,

Y V VvV

ekonomicka Zivotnost atd. !>

Pro feSené téma disertaCni prace je podstatné, ze se znalci poptipadé odhadci musi

s touto problematikou né€jakym zptisobem popasovat.

Pii oceniovani podle cenovych predpisi (,cena zjiSténa™) je situace zdanlive
snadnéjsi, jelikoz Zivotnost jednotlivych staveb a objekt, véetné jednotek-bytu (bytt
ve vicebytovém domé, byti), je feSena v piislusné piiloze ocenovaciho predpisu, kde je
udéana konkrétni zivotnost nebo rozmezi pro celkovou zivotnost daného typu objektu, ktera
je mimo jiné odvisla i od pouzitého konstruk¢niho materialu. U zdéného bytového domu je
v ocenovaci vyhlasce predpokladana Zivotnost 100 roka, u dievéného pouze 80 rokd ap.
Pokud znalec potfebuje znat predpokladanou zivotnost konkrétni konstrukce
nebo vybaveni stavby, tak i na tuto situaci cenovy predpis pamatuje a znalec ma na vyber
se orientovat ze zakladnich 26 polozek pfilohy €. 21 ocenovaci vyhlasky, u kterych je

zivotnost udana vzdy v urCitém rozmezi.
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Pokud se ty¢e trzniho ocenéni, tam je situace jind. Zadné predepsané
¢i preddefinované zivotnosti se neuvadéji a znalci ¢i odhadci maji v tomto tzv. volné ruce
a stanoveni zivotnosti je tak odvislé jen od jejich odborného tisudku. V praxi se také ¢asto
setkavame s problémem, jak co nejpfesné€ji odhadnout ¢i urcit skutecné stati objektu anebo
stafi difive provedenych stavebnich uprav. Nutno poznamenat, ze trzni ocefiovani nema
v Ceské republice je§té takovou tradici jako ocefiovani podle cenovych predpisg,

ale postupné se stav zlepsSuje.

2.2.6.7 Opotrebeni

Opotiebeni udava informaci o skutecnosti, ze kazda stavba se uzivanim a provozem
v pribéhu jednotlivych let postupné opotiebovava. Opotiebeni se nejCastéji udava
v procentech. Namisto terminu opotfebeni zminuji nékteré prameny terminy amortizace
¢i znehodnoceni. Vlivem provedenych stavebnich uprav (nikoliv tedy bé&znou udrzbou)
vliv opotiebeni klesa. Stanoveni ¢i presnéji vypocCet opotfebeni jsou mozné pomoci
nekolika metod. Jejich zakladni rozdéleni je na linearni a analytické metody. Linearni
metody pohlizeji na ocenovany objekt jako na celek (opotfebeni vychazi ze stejné vyse
opotiebeni vSech Casti stavby), kdezto analytické metody berou v uvahu predpoklad,
ze jednotlivé konstrukce a vybaveni stavby se opotiebovavaji rozdiln€, pocitaji proto
opotiebeni pro kazdou konstrukci stavby zvlast a nasledny vypocet celkové vysSe stavby

jako celku je pak zalezitosti vypoctu vazeného prameéru.
V prabéhu let vznikly nasledujici metody vypoctu opotiebeni:
» metoda linearni,
Kusynova metoda,
Metoda Kusyn — Réttingerova,
metoda Rossova,
metoda kvadraticka (Eytelweinova, Starkova)

metoda semikvadratickd (Ungerova, Abelesova),

Y VvV VYV VY Y VY

metoda logaritmicka,

129 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovani nemovitosti VIII. prepracované a doplnéné vydani, Bmo: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 185.
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> metoda linearni se zbytkem.!*?

Cenové predpisy predepisuji v soucasnosti vyuziti dvou metod vypoctu opotiebeni
a to jmenovité linearni nebo analytickou metodu. Zvoleni zptsobu vypoctu je odvislé od
konkrétni situace. Cenovy predpis striktné predepisuje aplikaci analytické metody vypoctu

opotiebeni v nasledujicich ptipadech:
» objekt je ve stadiu pred nebo po opravé, mimo béznou udrzbu,

» objekt je v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém

stavu,

» vypocet opotiebeni stavby za pomoci linearni metody je nevystizny nebo

opotiebeni je objektivne vyssi nez 85 %,
» ocenovany objekt je kulturni pamatkou,
» na objektu byla provedena nastavba, pfistavba, vestavba,

» pokud byla stavba poskozena vlivem zivelni pohromy (zejména povodni

nebo pozarem). '3V

V ostatnich pfipadech je mozno pro vypocCet opotfebeni aplikovat linearni

nebo analytickou metodu dle tivahy znalce.

U porovnavaciho zpusobu ocenéni podle souCasnych cenovych predpisi se vySe
opotiebeni promitd do ceny stavby, zde jednotky, nepfimo pomoci koeficientu

s pocitaného ze vzorce:
s=1-0,005xy
kde:
Voo i ee oo SHATT StaVby v TOCICh,
1a0,005 .. .. konstanty

Pritom plati, Ze nejnizsi hodnotou koeficientu s je 0,6."?

130 BRADAC, A. kol., Teorie oceriovdni nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 218 a 222.

13D Ptiloha ¢. 21 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ n€kterych zakomi (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
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€«

Timto koeficientem ,s“ se nasledné nasobi odpovidajici kvalitativni pasmo znaku
,,stavebné—technicky stav“. U porovnavaci metody tedy nevychdzime v soucCasné dobé

z klasického opotiebeni, ale vyuziva se tzv. koeficient stafi s.

Trzni prostiedi, na rozdil od cenovych predpist, nema zadné predepsané Ci zavazné
metody vypoctu opotiebeni. Znalci a odhadci nejcastéji vysi opotiebeni odhaduji

ze standardné€ pouzivanych metod:
» linearni,
» analytické,
které jsou shodné ¢i analogické s cenovymi predpisy. Muzeme se ale také setkat

s metodami, které v ocenovacich predpisech nejsou aplikovatelné. Konkrétné se jedna

0 mozné metody:
» kvadratickou
» semikvadratickou,
» nebo pomoci odborného usudku (odhadu) znalce.

Posledni dvé zminéné metody jsou v poslednich letech stale Cast&ji vyuzivany u trznich
ocenéni provadénych pro bankovni potieby. Semikvadratickd metoda zohlediuje
jak technické (fyzické), tak zaroven i ekonomické (moralni) opotfebeni oceniovaného
objektu.!?® Druha z metod je vyuzivana v ocefiovacim softwaru spoleénosti A—Consult
plus, s.r.o., ktery je akceptovatelny i pro vétSinu ostatnich bankovnich doma (dle mych

zkuSenosti nejméné sedmi) pusobicich na tzemi Ceské republiky.

2.2.6.8 Prohlaseni viastnika

Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni bytovych a nebytovych jednotek je
zékladnim pravnim dokumentem, na zakladé kterého vznikla drtiva vétSina bytovych
a nebytovych prostor, které jsou v soucasné dobé (v roce 2015) evidovany (zapsany)

v Katastru nemovitosti. Tento dokument podléhal do 31. prosince 2013 vkladu do katastru

132) Piloha ¢. 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ n€kterych zakomi (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.

133) UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 s, str. 21 — 22.
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nemovitosti, stanovoval spoluvlastnické podily a upravoval mimo jiné i fungovani

samotnych jednotek v ramci budovy dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.

Samotnou definici nalezneme v § 4 tohoto zakona:

., (1) Viastnik budovy svym prohlasenim (ddle jen "prohldseni") urcuje prostorové
vymezené cdsti budovy, které se za podminek stanovenych timto zdkonem a v souladu
se stavebnim urcenim stanou jednotkami [§ 2 pism. h)] a spolecnymi Cdstmi domu
[$ 2 pism. g)]. ProhlaSeni musi mit pisemnou formu. ProhldSeni je povinnou prilohou
ndvrhu na povoleni vkladu viastnického prdava do katastru nemovitosti na zdkladé smlouvy

o prevodu prvni jednotky v domeé.

Jak jiz bylo v této kapitole vySe uvedeno, od 1. ledna 2014 se jiz nepostupuje
dle prohlaseni vlastnika budovy podle zakona o vlastnictvi bytd ¢. 72/1994 Sb. VSechny
nové vzniklé jednotky, kterymi jsou byty nebo nebytovymi prostory, se pocinaje 1. lednem
2014 fidi ustanovenim o prohlaSeni dle nového obcanského zakoniku (zékon

¢. 89/2012 Sb.).

., (1) Pri rozdéleni prdva k nemovité véci na viastnické prdvo k jednotkam se uvedou

alespon:
a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim iizemi,
b) udaje o jednotce, zejména
1. pojmenovdni a oznaceni jednotlivych byt alespon cislem a umisténim
s urcenim ucelu uzivani,
2. urceni a popis spolecnych casti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo

uzivatelské povaze a s pripadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny

k vwlucnému uzivani viastmiku urcené jednotky,
3.velikost podili na spolecnych cdstech,

¢) jakd vécnd a jind prdva a jaké zdvady prechdzeji se vznikem viastnického prava
k jednotce na vSechny viastniky jednotek nebo na nékteré z nich.
(2) Md-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon i
ve viastnictvi tri riiznych viastnikii, uvedou se v prohldaseni i ndleZitosti stanov spolecenstvi

viastnikit - jednotek (ddle jen 'spolecCenstvi viastnikit"). Nevznikne-li v souvislosti

s rozdélenim spolecenstvi viastnikii, urci prohlaseni sprdvce pravidla pro spravu domu,
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pravidla pro uzZivani spolecnych cdsti a prispévky na ndklady spojené se spravou domu

a pozemku.

(3) K prohlaseni se prilozi piidorysy vSech podlazi, popripadé jejich schémata,
urcujici polohu byt a spolecnych casti domu, spolu s udaji o podlahovych plochdach

bytii. “13%

2.2.6.9 Podlazi

Céast budovy vymezena dvéma po sobé nasledujicimi Grovnémi horniho povrchu
nosné Casti stropnich konstrukci. U nejnizsiho podlazi, zalozeného na rostlém terénu, je
spodni vymezujici rovinou uroven horniho lice podkladu pod podlahou. RozliSujeme

nadzemni a podzemni podlazi.

2.2.6.10 Podlahova plocha

Podlahova plocha je z pohledu ocefiovani nemovitych véci velmi dulezitym
udajem, ktery hraje v mnoha pfipadech jednu ze zasadnich roli. Tento termin je spoleCny
pro ocenovani staveb a jednotek jak podle cenovych predpisi, tak pro jejich trzni
ocefiovani, kdezto napf. u pozemkt se s podlahovou plochou nesetkavame. Vzhledem
k tématu této prace, ktera se zaméfuje na oceriovani jednotek-byti (diive byt ¢i bytovych
jednotek, dle zakona €. 72/1994 Sb.) je jasné, ze podlahova plocha bude hrat dominantni
roli a to bez rozdilu, zda jde o trzni ocenéni ¢i ocenéni dle cenového piedpisu. Pro ocenéni
bytu ¢i bytové jednotky (nové jednotky, kterou je byt) je nejtypictéj§i vymeérou tato plocha

uvadéna v metrech CtvereCnich.

V zakonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v souCasném znéni , je v § 8

odst. 5 uvedeno:

, Podlahovd plocha jednotky, kterou je byt nebo mnebytovy prostor, nebo
ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech ploSnych vymér podlah
Jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené cdsti domu a prostor

uzivanych vyhradné s nimi. Zpiisob urceni plosnych vymér stanovi vyhldaska. “'%°)

134§ 1166 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, (novy obCansky zakonik).
135§ 8 odst. 5 zakona &. 151/1997 Sb., zdkona o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon
o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich piedpisi.
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Priloha €. 1 oceriovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014

Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, definuje podlahovou plochu nasledovné:

,,(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného fezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem
svislych konstrukci stén véemé jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych,
pripadné odkrytych prostorii, se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahovad
plocha vymezi jako ortogondlni primét cdry vedené po obvodu vodorovné nosné

konstrukce podlahy do roviny fezu.

(2) Do tihrnu podlahové plochy bytit nebo nebytovych prostor se zapocte podlahovda

plocha:
a) arkyri a zasklenych lodzii,

b) vyklenkii, jsou-li alespori 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz
podlahovd plocha je vétsi nez 0,36 m* a jsou alespori 2 m vysoké,

c) mistnosti se zkosenym stropem, jejichz svétla vySka v nejnizs$im bodé je
mensi nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepu, pokud jsou mistnostmi,
vynasobend koeficientem 0,8,

d) pudorysnd plocha zabrand vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté
nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha

prostoru, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkonii a paviaci vyndsobend koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii vyndsobena koeficientem 0,20,
¢) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vyndsobend koeficientem 0, 10.

(4) V pripadé mistnosti, které tvori prisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii
nebo nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy byt
nebo nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovida podilu plochy téchto spolecnych
mistnosti ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitcvd plocha okennich a dvernich tistupkii. “1>%

136) Pfiloha ¢. 1 vyhlagky ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocetiovani majetku
a 0 zm¢n¢ n¢kterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdgjsich predpist.
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Ceska bankovni asociace, ktera pasobi jako spole¢né uskupeni jednotlivych
bankovnich domd plsobicich na tuzemi Ceské republiky, vychazi pii ocefiovani
nemovitych véci (nemovitosti) obdobné jako cenovy predpis z podlahové plochy, kterou
nasledné upravuje. Na misté samotném dojde ke zméteni podlahové plochy jednotky—bytu
veetné jejiho veskerého pfislusenstvi a tato podlahova plocha se nasledné upravi pomoci
koeficientu zapocitatelné plochy na zapoclitatelnou plochu. Této problematice je
vénovana nasledujici podkapitola s nazvem zapocitatelna plocha. Na tomto misté je ovSem
potfebné si ujasnit, jaké prostory se uvazuji a které naopak nikoliv. Podlahovou plochu

mistnosti ¢i prostoru lze definovat nasledovne¢:
» jako plochu, ktera je ohraniCena vnitinimi sténami (bez ploch vnitinich stén
a pricek),
» méfime ji ve vysi podlahy v metrech ¢tverecnich a zaokrouhlujeme na dvé

desetinna mista,

» do uhrnu podlahové plochy bereme v potaz plochy zastavéné kuchyniskou
linkou, vestavénymi skiinémi, vestavénymi spotiebici ¢i topnymi télesy.
Naopak do podlahovych ploch se neuvazuji:

» volné plochy dvefnich a okennich ustupkd, plochy komint, instala¢nich
Sachet ¢i svétlikay,
» vstupy do budov, pokud nejde o stavebné uzavieny prostor ze Ctyf stran,

» spolecné prostory v budovach, které jsou prohlasenim vlastnika vymezeny
na jednotlivé jednotky, mezi které patii napiiklad chodby, schodiste,

kocarkarny, kolarny, pradelny, technické mistnosti atd.,
» mistnosti a prostory ve vedlejsich stavbach, garazich atd.,

» venkovni prostory, mezi které fadime venkovni vstupni schodiste, terasu
na terénu, zpevnéné plochy pred domem ¢i vedlejsi stavbou, bazény atd.,

> garaze.'’D

137 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 s, str. 34.
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U garazi nezalezi na tom, zda je s hlavnim objektem provozné propojena ¢i na négj
pouze navazuje nebo byla dodateCné pfistavéna. Gardze se ocefiuji vzdy samostatné
atoiv pripade, ze se jedna o vestavénou garaz v domé ¢i garazové stani v bytovém domée.
U garazi také nerozhoduje konkrétni vyméra (zda ma podlahovou plochu 15 m?

nebo 20 m?), nybrz rozhodujici je podet garazovych mist.

2.2.6.11 Zapocitatelna plocha

Uvodem bych rad upozomil (a predesel tak piipadnym nedorozuménim)
na skuteCnost, ze zapocitatelna plocha je zminéna rovnéz ve vyhlasce ¢. 372/2001 Sb.,
ktera navazuje na energeticky zakon a upravuje pravidla pro roztc¢tovani nakladu na teplo
a vytapéni. Jak jiz z nazvu vyplyva, takto stanovena zapocitatelna plocha podle uvedené
vyhlagky se vyuziva k rozaétovani nakladi naptiklad v bytovém domé, ale se samotnym

ocenénim nema nic spoleéného.'*®

S terminem zapocitatelnd plocha se nejcastéji setkdvame pii trznim ocefiovani
pro bankovni ucely. Zapocitatelna plocha je pomérmné novy pojem v procesu oceriovani,
ktery spatiil svétlo svéta v roce 2011, kdyz se Ceska bankovni asociace, sdruzujici vétsinu
bankovnich domd plsobcich na tzemi Ceské republiky, dohodla na jednotnych
podminkach, které musi jednotlivi smluvni odhadci ve svém ocenéni pro bankovni potieby
dodrzovat. Do té doby se vychazelo z uzitné ¢i podlahové plochy bytu, ktera se bud’ fidila
pravidly ocerniovacich predpist ¢i konkrétnimi vnitinimi predpisy jednotlivych bankovnich
domu. Zapocitatelna plocha je tak jednim ze zakladnich terminu soucasného trzniho
oceniovani, ktery ma podstatny vliv na spravné uréenou obvyklou cenu ¢i trzni hodnotu.
Vliv zapocitatelné plochy je postupem casu stale vyznamnéjsi a v dneSni dobé se s nim

bézné setkavame i v trznich ocenénich, kterd nejsou zhotovovana pro bankovni ucely.

Jak jiz bylo zminéno v predeslé podkapitole, zapocitatelna plocha jednotlivé
mistnosti (prostoru) se stanovi vypoctem pomoci plochy podlahové a koeficientu
zapocitatelné plochy Kzp. Do zapocitatelné plochy se uvazuji nasledujici prostory:

» plochy mistnosti, jez se nachazeji uvniti hlavni budovy,
» rozliSujeme mezi mistnostmi k vlastnimu bydleni, mistnostmi ostatnimi
(sauny, technické mistnosti, komory, sklepy) a mistnostmi urenymi

k podnikani (kancelafe, obchody, zivnostenské prostory atd.),
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» dalsi déleni je u jednotek, kde rozliSujeme mezi plochami vlastni jednotky

a plochami, které tvoti ptisluSenstvi mimo jednotku,

> plochy lodzii, balkond a teras.!>”

Tab. ¢. 2 — Prehled mistnosti a prostor a jejich zapocitatelné plochy

140)

Typ mistnosti nebo prostoru

Koeficient Kzp
zapocitatelné plochy

Obytna hlavni mistnost vCetné mistnosti souvisejicich a nezbytné

S : e , 1,00
nutnych, jako jsou koupelny, WC, mimo nize uvedenych
Mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti nad 1,30 m svétlé vySky nad 1.00
Cistou podlahou ’
Mistnosti se zkosenym stropem v Casti pod 1,30 m svétlé vysky 0
nad Cistou podlahou
Galerie, ze které neni vstup do dal§i mistnosti a kterd ma zaroven 0.50
minimalni svétlou vysku vétsi nez 1,70 m ’
Komora, sklep, technicka mistnost, sauna, posilovna vnitfni bazén,
mimo garaze, které jsou uvniti jednotky nebo hlavni ¢asti budovy 1,00
napfiklad rodinného domu
Komora, sklep, technickd mistnost, sauna, posilovna, vnitini bazén,
mimo garaze, které¢ jsou mimo vlastni jednotku nebo v zapusténé 0,50
casti budovy naprtiklad suterénnich prostorach rodinného domu
Zimni zahrada v pfipadé€, Ze spliluje parametry obytné mistnosti 1,00
Schodisté vcetné podest a vytahl, které je samotné vnitini, 1.00
se zapocitava pouze jedenkrat, 1 kdyz je jich v dome vice ’
Schodiste, které je oteviené v mistnosti a je soucasti té mistnosti, 0
kde zaCina nastupni stuperi
Balkon, lodzie, terasa se zapocitava, maximalné ale do 20 % 0.50
z celkové podlahové plochy. ’
Garaz a garazové stani, bez ohledu, kde se nachazi, se pocitaji 0
samotné¢ podle poctu automobilovych stani
Prijezd budovou, ktery je ohraniCen tfemi sténami (s ohledem 0
na skutecny stav lze ptipadné uvazovat jako garazové stani).
Mistnosti stavebné neupravené 0

138 Vyhlagka ¢. 372/2001 Sb., k provedeni zakona o hospodateni s energii, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
139 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 s, str. 32-33.

140 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 s, str. 33-34.
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Mistnosti se zkosenym stropem se mysli mistnost s prevazujicim zkosenim
minimalné jedné stény. Galerii se rozumi vyuzitelny prostor, ze kterého nejsou pristupné
dals§i obytné mistnosti, jeji svétla vyska je minimaln€ 1,70 m a jeji prostor je ohraniCen
pevné zabudovanou stropni konstrukci. Za terasu je povazovana pochozi plocha strecha,
ktera je pfistupna z jiné mistnosti. Terasa umisténa pfimo na rostlém ¢i upraveném terénu
v 1.NP se pro tyto ucely neuvazuje a jeji plocha tedy neni brana v potaz. Stavebné
neupravenou mistnosti se rozumi mistnost, kterda ma prasnou podlahu nebo neupravené

povrchy stén &i podhledii a neni odvétrana. !4

Takto stanovena zapocitatelnd plocha nasledné vstupuje jako cenotvorny prvek
do dil¢ich propocta, ze kterych se nasledné odhaduje trzni hodnota ¢i cena obvykla

nemovité véci.

14D) UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 s, str. 34.
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3  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU RESENE
PROBLEMATIKY, RESERSE

3.1 Uvodem

Jak uz bylo zminéno, tato prace si klade za cil porovnat trzni ceny nemovitosti
(nové nemovitych véci) s cenami zji§t€énymi porovnavacim zpusobem podle ocenovacich
predpist. Obé tyto ceny by mély byt za idealni konstelace takika totozné nebo alespon

hodné podobné.

Problematicky se jevi zejména Casova pusobnost stanovené trzni ceny (trzni
hodnoty, obvyklé ceny). Obvykla cena by totiz méla odrazet aktualni stav na realitnim trhu
na zaklad¢ pusobeni zakona nabidky a poptavky, ktery je z velké Casti ovlivnén aktualni
ekonomickou situaci v misté, tedy v lokalité a regionu, na ktery ma samoziejme vliv také
celkova ekonomicka situace Ceské republiky, a také ekonomickou situaci v konkrétni
dobé, tedy v ¢ase. Nemovitosti (nyni nemovité véci) jsou vécmi dlouhodobého charakteru
s dlouhodobégjsi penézni likviditou, a z toho divodu zpravidla cenové kopiruji mozné
hospodarské vykyvy a cykly (recese, konjuktura) trzniho hospodarstvi. Navenek
se to projevuje na realitnim trhu tak, ze s rostouci ekonomickou situaci se ceny zvySuji
a naopak s klesajici ekonomikou ceny na realitnim trhu klesaji. Pokud ovSem nastane
v ekonomice vyraznéjsi recese, muze dojit k razantnimu poklesu cen, jako tomu bylo
ve druhé poloviné roku 2008, kdy se zacala u nas projevovat celosvétova financni
a pozde€ji 1 hospodaiska krize. Jejim disledkem byl strmy propad cen nemovitosti

(nemovitych véci) na celém realitnim trhu.

To, Ze je Ceska republika predev§im exportni zemi znamena, Ze je z velké miry
zavisla 1 na celosveétové hospodarské situaci. S ohledem na lokaci nosného (hlavniho)
ceského exportu je situace odvisla od skuteCnosti, v jaké kondici se nachazi ekonomika
nejen naSich zapadnich sousedd, ale i celé zapadni Evropy. Kazda delsi recese
nebo dokonce krize mé negativni dopad do zaméstnanecké struktury, protoze kdyz neni
potieba vyrabét, tak nejsou potfeba ani zaméstnanci. A tim uz se zase vracime zpatky
k realitnim trhim a nasledné¢ k cenam nemovitych véci (nemovitosti). Pokud lidé Zziji
v nejistoté ohledné své budoucnosti ¢i dokonce nemaji stalé zaméstnani, tak si samoziejme

nemohou dovolit investovat do nemovitych véci (nemovitosti), ani za ucelem vlastniho

bydleni. A pokud v jakémkoliv odvétvi klesa poptavka po urcité véci, tak ruku v ruce s ni
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klesa icena takovéto véci — tzn. s klesajici poptavkou po nemovitych vécech
(nemovitostech) klesaji 1 trzni ceny (trzni hodnoty, obvyklé ceny) nemovitych véci

(nemovitosti).

Z ptedeslé nastinéné situace se da odvodit, ze trzni cena (trzni hodnota, obvykla
cena) jakékoliv nemovité véci (nemovitosti), v mém piipadé jednotky, kterou je byt, mize
byt znacné nestala a béhem nékolika mésici mize dojit k vyraznému poklesu ¢i propadu
ceny.

Pii ocenovani podle cenovych predpisi tato problémova situace neni tak tiziva.
Ocenéni dle cenového predpisu ma totiz svoji setrvacnost danou dobou ucinnosti cenového
predpisu, podle kterého bylo ocenéni vypracovano. Za poslednich 20 let se da konstatovat,
ze vyhlaska (cenovy predpis) se ménila celkem pravideln€ v rocnich intervalech. Jinymi
slovy — cena vypracovana podle oceniovaciho predpisu ve znaleckém posudku se neméni
v prubéhu celého roku (intervalu G¢innosti)bez ohledu na to, zda byla vypracovana v lednu

¢i az v prosinci prislusného roku.
3.2 Oceriovani nemovitych véci (nemovitosti) v zahranici

3.2.1 Obecné k ocenovani v zahranici

V této kapitole se snazim vypracovat prehled o tom, jak se postupuje pii oceniovani
nemovitosti v zahrani¢i. Z celkového pohledu se da fict, ze zakladni postupy oceriovani
jsou v principu dosti podobné tomu, co zname z nasi zemé. Ve vétsiné statt se pri zjisténi

ceny pouzivaji, stejné jako u nas, tfi zakladni ocefiovaci principy:
» nakladovy,
» Vynosovy,
» porovnavaci.
Dle ucelu ocenéni a statu se tyto tfi zakladni zplsoby rdzné kombinuyji,
ale v principu se z nich vychazi stejné€ jako u nas.
3.2.2 Slovenska republika

Tato zemé neschazi v uvedeném piehledu zamémé, a to zejména z toho duvodu,
ze se jedna o zemi, ktera je s Ceskou republikou asi nejvice srovnatelna (diivej§i republiky

jednoho statu). Na Slovensku je situace ohledn& ocefiovani trochu odlisnd nez v Ceské
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republice a to zejména co se tyka osob, které mohou odbornou ¢innost vykonavat. Stejné

jako u nas zde pusobi znalci, ale situace je odlisna u osob odhadct.

Znaleckou Ginnost stejné jako v CR upravuje specialni zakon. Na Slovensku se

konkrétné jedna o zakon €. 382/2004 Z.z., o znalcich, tltumocnicich a prekladatelich.

Oproti tomu cinnost odhadci neni ve slovenskych zakonech nijak zvlasté
popisovana a definovana, pro jeji vykon postaci si zfidit volnou zivnost, pro jejiz ziskani
jsou ovSem potiebné pouze tfi v§eobecné podminky, pficemz odborna zpusobilost neni
vyzadovana. Tento stav tedy znacné snizuje pfipadnou vérohodnost odhadce oproti znalci,

a proto zde v drtivé vétsiné pripadd prevlada cinnost znalecka.'*?

Co se tyCe vlastniho zplsobu ocenovani majetku ve Slovenské republice,
tak hodnota (cena) se stanovuje podle vyhlasky Ministerstva spravedlnosti Slovenské
republiky €. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecné hodnoty majetku, ve znéni pozdéjSich
predpist, ktera stanovuje metody a postupy, jak ma znalec postupovat, v pfipade stanoveni
vSeobecné hodnoty majetku (zde dale jen ,,obecnd hodnota majetku). Podle vyse zminéné
vyhlasky se postupuje 1 v piipadé, kdy je tfeba stanovit obecnou hodnotu majetku
na vyzadani statnich organa v ramci jeho pravomoci nebo v ptipad¢, ze jde o pravni ukon
nebo fizeni podle zvlastniho predpisu. Obecnd hodnota nemovitosti a staveb se podle
prilohy ¢. 3, c¢asti B wvyhlasky Ministerstva spravedlnosti Slovenské republiky

€. 492/2004 Z.z., ve znéni pozdé&jSich predpist, stanovi nasledujicimi metodami:
» porovnavaci metoda,

» kombinovana metoda (pouziva se u staveb, které jsou schopné generovat
vynosy),
» vynosova metoda (pro pozemky schopné generovat vynos),

> metodou polohové diference (princip neptimého porovnani).'+¥

Pfi ocenéni nemovitych véci (nemovitosti) porovnavaci metodou se pouziva
transakcni pfistup. Znalec by mél mit k dispozici soubor tdajii o alespon tfech transakcich

— prodejich nemovitosti (slovensky nehnutelnosti)), pfi¢emz porovnavani se provadi

142 Turkova, P., Ocertovdni nemovitosti v podminkach Ceské a Slovenské republiky. Diplomova prace. Praha:
VSE, 2013. 95 s. str. 18.

143 Piiloha ¢. 3 &ast B vyhlagky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecné hodnoty majetku, ve znéni
pozdgjsich predpist.
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na mémou jednotku (obestavény prostor, zastavénou plochu, podlahovou plochu, délku,
kus apod.). Mérna jednotka se voli s ohledem na typ ocefiované nemovitosti s piihlédnutim
k odlisnostem srovnavanych (porovnavanych) objektd s ocenovanym. Hlavnimi faktory

porovnani jsou:
» ekonomické (datum prevodu, forma pievodu, zpasob platby apod.),
» polohové (misto, lokalita, atraktivita, apod.),
» konstrukeni a fyzické (standard, nadstandard, podstandard, piisluSenstvi apod.).

Podklady pro porovnani (doklad o prevodu nebo prechodu nemovitosti, pripadné
nabidky realitnich kancelafi) musi byt jasné identifikovatelné a prezkoumatelné.
Pfi porovnavani se musi vyloucit pokud mozno vSechny mimoifadné okolnosti trhu,
mezi které zcela jisté patii pribuzenské vztahy mezi prodavajicim a kupujicim, stav tisn¢,
mimotradné citové pouto k posuzovanému objektu atd.. Toto kritérium je v nékterych
ptipadech znaéné€ obtizné. Znalec musi vynalozit veskeré své usili, znalosti, védomosti
a zkuSenosti, tak aby mél Cisté svédomi a padné argumenty v piipadé namitek jedné

ze stran. Pfi vypodtu se miize pouzit i matematicka statistika.'*%

Metoda polohové diferenciace je zalozena na nepfimém porovnani. Je potfeba
ovSem zminit, ze je nutné rozliSovat, zda jsou pfedmétem ocenéni stavby s vyjimkou bytt
a nebytovych prostort, pozemky nebo jiz zminéné byty a nebytové prostoty. Zpusob

vypoétu je odlisny dle ocefiovaného druhu. !4

Vzhledem k feSené problematice disertacni prace je zde nastinén postup reSené
problematiky pouze pro ocenovani jednotek (byti a nebytovych prostoril). VSeobecna
hodnota bytu nebo nebytového prostoru se vypocte jako nasobek technické hodnoty bytu
nebo nebytového prostoru (TH) a koeficientu polohové diferenciace (kpp), ktery vyjadiuje
vliv polohy a dalSich okolnosti, majicich vliv na v§eobecnou hodnotu v misté a ase. Nize

jsou uvedeny zakladni pouzivané koeficienty:
» trh s byty v dané lokalité (napf. na sidlisti),

» poloha bytového domu v daném méste,

149 Pfiloha ¢. 3 ¢ast D1 vyhlagky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSecobecné hodnoty majetku, ve znéni
pozdgjsich predpist.
195 Pfiloha &. 3 ¢ast D.3 vyhlasky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vicobecné hodnoty majetku, ve zn&ni
pozdgjsich predpist.
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aktualni technicky stav bytu a bytového domu,

prevladajici zastavba v bezprostiednim okoli bytového domu,
ptislusenstvi bytového domu,

vybavenost a piislusenstvi bytu,

pracovni prilezitosti (mira nezamestnanosti),
skladba obyvatelstva v bytovém domé (na sidlisti),
orientace bytovych mistnosti ke svétovym stranam,
umisténi bytu v bytovém dome,

pocet byt ve vchodé (v bloku),

doprava v okoli bytového domu,

obcanska vybavenost v okoli bytového domu,

ptirodni lokalita v bezprostredni blizkosti bytového domu,

kvalita zivotniho prostiedi v bezprostiedni blizkosti bytového domu,

nazor znalce,

YV Vv Vv V¥V ¥V VY ¥V V¥V ¥V VY VYV ¥V V VY V

jiné faktory.14®

Koeficientem polohové diferenciace se zohlednuje vliv faktort, které maji vliv
na hodnotu ocefiovaného majetku. Mezi tyto faktory bezesporu patii kupni sila
obyvatelstva, skladba obyvatelstva v misté ocenéni, vzdalenost oceniovaného objektu
od centra mésta, doprava v okoli atd.. Samotny vypocet polohové diference staveb je
mozné provadét pomoci tfech zakladnich metodik, které byly postupné na Slovensku

vyvinuty:
» metodika Ustavu sidneho inZinierstva ZU Zilina z roku 1998,

> metodika Ustavu sudneho znalectva Sstavebnej fakulry STU Bratislava
z roku 2004,

146) Priloha ¢&. 3 &ast D.3.2 vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vicobecné hodnoty majetku, ve znéni
pozdgjsich predpist.
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» Klimesova srovnavaci metodika, ktera je vyuzivana zejména pii ocenovani

pro bankovni ucely.

Zavérem je uvedena sumarizace ocefiovacich postupi vyuzivanych v prostiedi
Slovenské republiky. Stavby nelze ocenit Cisté¢ vynosovou metodou, ale pouze kombinaci.
Princip velmi podobny Ceské republice — kombinace z vysledkd vynosového ocendni
a technické hodnoty stavby. Pro stanoveni hodnoty stavby tedy lze pouzit vSechny metody
kromé vynosové. Pro ocenéni pozemku lze pouzit vSechny vySe uvedené metody kromé

metody kombinované.

3.2.3 Spolkova republika Némecko

Ve Spolkové republice Némecko, stejné jako v nasi republice, je ocenovani
nemovitych véci (nemovitosti) upraveno predpisy. Rozdil je v tom, ze v Némecku maji
vice pravnich predpist, které ocenovani upravuji, nicméné nejdilezitéjsim predpisem je
stavebni zakon (Baugesetzbuch). Jeho paragrafy 192 az 199 se pifimo vénuji ocefiovani
a nalezneme pod nimi naprosté zaklady, definice a pojmy nutné pro oceniovani. Stavebni
zakon, respektive odpovidajici vyhlaska, vSeobecné reguluje ocefiovani nemovitosti
v Némecku.'*” Kazda ze spolkovych zemi ma svoji znaleckou komisi, ktera dale sdruzuje
oblastni komory znalct z jednotlivych regioni. Kazda z komisi ma svého predsedu a dalsi
¢inné Cleny, ktefi jsou zaméstnani ve statni spraveé. Znalecké komise maji zpiehlediovat
situaci na realitnim trhu v jednotlivych spolkovych republikach, k ¢emuz také vyuzivaji
data ze zpracovanych znaleckych posudki. Dale monitoruji, sbiraji a tfidi data
o uskutecnénych realizovanych obchodech. Z takto zpracovanych informaci nasledné
jednotlivé znalecké komise zpracovavaji kazdorocni zpravy o situaci na realitnim trhu

ve své oblasti.!*®

Poté jiz znalci postupuji podle toho, k jakému ucelu zpracovavaji své ocenéni.
Ocetiovani  pro  bankovni  ucely je  regulovano  zvla§tnim  nafizenim
(Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWert V) a hypoteCnim zakonem
(Pfandbriefgesetz). Na ocefiovanou nemovitost (nemovitou véc) se pohlizi nejen z hlediska

jeji hodnoty, ale také z hlediska jeji mozné obchodovatelnosti, budoucich vynost atd.

14D Stavebni zdkon v platném znéni [online]. 2015 [cit. 2015-06-18]. Dostupné z WWW: <hitp:/www.
gesetze-im-interner.de/blaug/BJNR003410960.html>.
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Vysledna stanovena hodnota pak zohledfiuje miru rizika investice, minimalni miru kryti,
velikost vlastniho kapitalu a dalsi ukazatele.!*” Takovy zptisob ocenéni by mél finanénim
institucim zajistit pokryti jejich vynalozenych financnich prostiedkl pfi zhorSeni situace
na trhu ¢i nepfiznivé se vyvijejici realizaci developerského projektu. Jelikoz ob¢ané SRN
maji jiné moznosti (obecné movit&jsi) nez obéané CR, bylo tieba také upravit ocefiovani
nemovitosti (nemovitych véci) 1 v zahrani¢i - mimo Spolkovou republiku Némecko, nebot
si radi kupuji letni sidla v pfimofskych oblastech a pokud si takova sidla potizuji
za pomoci hypotecniho uvéru, tak nalezitosti takového ocenéni a postupy jsou obsazeny

pravé v hypote¢nim zakong.'>?

Nafizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti (nemovité véci) upravuje (predepisuje)
zasady pti zji§tovani obvyklé ceny. Dle této metodiky jsou pouzivany obecné nejznaméjsi
metody, pfipadné jejich kombinace. To, jakou metodu znalec pouzije, vychazi do jisté miry

1 z ucelu vypracovani ocenéni. Ocenlovaci metody se tak ve SRN déli na:

» regulované zakonem (nafizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti)
o porovnavaci metoda,
o nakladova metoda,
o vynosova metoda.

a

» neregulované
o zustatkova hodnota,
o metoda diskontovaného cash-flow,

o pfiblizné stanoveni hodnoty nemovitosti.

148 KLEIBER, W., Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch. Koéln.:
Bundesanzeiger Verlagsges.mbH, 2010, 3212. ISBN 978-3-89817—808-2.

199 GONDRIG, H., Immobilienwirtschaft - Handbuch fiir Studium und Praxis. Miinchen: Verlag Franz
Vahlen GmbH, 2004. 1066s. ISBN 3-8006-2989-5.

150 Hypote¢ni zdkon v platném zn&ni [online]. 2015 [cit. 2015-06-18]. Dostupné z WWW: <http://www.
gesetze-im-interner.de/pfandbg/BJNR137310005.html>.
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Neregulované metody do velké miry vychazeji z mezinarodnich ocenovacich standard
¢i mezinarodné€ uznavanych principt. Pfi pouziti neregulované metody je zapotiebi

na to v ocenéni upozornit >V

Porovnavaci metoda (das Vergleichswertverfahren) je upfednostiiovana v tom
ptipadé, ze porovnavana data o nemovitostech jsou k dispozici:

» v dostatecném poctu,

» jsou aktualni,
152)

» pochazeji z objektt, které jsou podobné s ocennovanym objektem.

Pokud se data nedaji bezprostiedné porovnat, musi se zjistit rozdily a zhodnotit je
pomoci prirazek a srazek. Vysledkem je primérna hodnota za podminek, ze pocet

srovnavacich objektt je v rozmezi od 15 do 25. Pfirazky na odlisnosti objektt se odhaduyji.
Zakladni pouzivané terminy jsou:
» trzni hodnota (Marktwert, Verkehrswert),
» trzni najem (Marktmiete),
» reproduk¢ni zistatkova hodnota (Sachwert).

V pftipad€, ze se porovnavaci metoda jevi jako nevhodnd nebo ji nelze z vySe

uvedenych davodu dost dobfe aplikovat, pfichazi na fadu dal$i nize zminéné metody:
» nakladova metoda (das Sachwertverfahren),
» vynosové metody (das Ertragswertverfahren),
» metody diskontovani penéznich toku (DCF).

Posledni metoda je vyuzivana nejCastéji predev§im v podani nadnarodnich
korporaci, které ptusobi na tzemi Spolkové republiky Némecko, pficemz se soustied’uji
na analyzy o aktualnim stavu na némeckém trhu s moznym vyvojem zejména pro velké

investorské skupiny.'>®

15) VACULOVICOVA, V., Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Némecku se zaméFenim na nemovitosti typu byt,
Diplomova prace. Brno. VUT USI, 2012, 88 s, str. 23-31.

152) Nafizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti v platném znéni [online]. 2015 [cit. 2015-06-18]. Dostupné
z WWW: <http://www. gesetze-im-interner.de/immowertv/BJNR063900010.html>.

159 BRUMOVSKY, M,. Standardizace a harmonizace znaleckého posudku pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Disertaéni Prace. Brno: USL 2011, 185 s. str. 122.

76


http://www.%20gesetze-im-interner.de/immowertv/BJNR063900010.html

Ing. Marek Pertl Disertacni prace

Oproti jinym zemim ma Némecko tu vyhodu, ze Spolkovy statisticky ufad vydava
tzv. Bauindexy (Baupreissindexy), coz znalcim v praxi usnadfiuje ocefiovani,
protoze pii ném nejsou odkazani pouze na odbornou literaturu, ale maji k dispozici 1 dalsi

informacni néstroj, se kterym mohou pracovat.

3.2.4 Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska

Podkladem pro ocefiovani je tzv. Cervend kniha (the Red Book), tedy RICS
Appraisal and Valuation Manual, kterou vydal Kralovsky tstav autorizovanych odhadca
(The Royal Institucion of Chartered Surveyors) ve spolupraci dalSich dvou instituci —
Institutu ohodnocovani ziskt a ocefiovani (The Institute of Revenues Rating and Valuation
— IRRV) a Akciovou spolecnosti odhadct a licitatoru (Incorporated Society of Valuers
and Auctioneers — ISVA). Dana publikace se netyka metod a teorie ocefiovani, ale popisuje
zpusob shromazd’ovani, vyhodnocovani a zpracovavani informaci a zpisob ocenovani

pro konkrétni tgely.!>¥

V kralovstvi je princip ocenovani zalozen na platnych zékonech, technickych
normach a precedenénich piipadech. Velka Britanie ma oproti Ceské republice jiny piistup
ke vzdélavani svych odbornika z oblasti ocefiovani nemovitych véci (nemovitosti). V zemi
existuje cela fada universit, na kterych lze ziskat vysokoskolské vzdélani magisterského
typu v piislusném oboru (oceriovani, poradenskych sluzeb, realitniho trhu). Na tomto misté
si dovoluji podotknout, Ze diky USI VUT v Bmé a jeho akreditovanému magisterskému
studijnimu programu pro reality a ocefiovani by se méla v nejblizsich letech zlepsit v tomto
sméru situace i v CR. Dalsi rozdil je v tom, Ze ve Velké Britanii se klade vétsi diraz
na jméno university, nez je tomu u nas. Da se také konstatovat, ze ocefiovani ma na
britskych ostrovech letitou tradici a tomu odpovida nejen vychova, ale také mnozstvi
organizaci sdruzujicich zdejsi odborniky. Nespornou vyhodou téchto organizaci je
bezesporu fakt, ze anglictina je celosvétovy (ziejmé nejvice pouzivany) jazyk, takze velka

Cast jejich odbornika a publikaci je poté uznavana celosvétove.

Zakladem kazdého ocenéni, posouzeni investi¢niho zaméru ¢i vyjadieni je spravné

zadani respektive ujasnéni si, co zadavatel po zpracovatel ocenéni zada. NejcCastéjSim

154 RICS Valuation Standards : The Red Book. Great Britain: International Valuation Standards Committee,
March 2009. 294 s. Dostupné z WWW: <www.ricsbooks.com>
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pozadavkem je trzni hodnota (Market Value). Obecné se na britskych ostrovech vyuziva

pét zakladnich pfistupt, které jsou uvedeny nize:
» porovnavaci zpusob,

nakladovy zptsob,

Vynosovy zpusob,

>
>
» ziskovy zpusob,
>

rozvojové metody. '>Y

Porovnavaci zpusob je nejcastéji vyuzivan a nemél by schazet v zadném ocenéni
¢i posouzeni za predpokladu, Ze nenastanou zvlastni okolnosti trhu. Témito zvlaStnimi
okolnostmi trhu se mysli naptiklad ekonomicka recese, kdy v jejim dusledku poklesne
obchod a neni tak dostatek vérohodnych nebo Cerstvych dat. Druhou moznosti je nezvykla
(netradi¢ni) nemovita véc (nemovitost), pro kterou neni dostatek porovnatelnych objekta.
Tretim pifipadem je poloha nemovité véci (nemovitosti) sice standardni, ovSem
na odlehlém nebo netradicnim misté; ctvrtou moznosti je vzajemna kombinace druhé a treti

moznosti.

Tato myslenka je autorovi osobné blizka. Nemyslim si totiz, ze je vzdy mozné,
v prostiedi Ceské republiky, stanovit trzni cenu (trzni hodnotu, obvyklou cenu) na zakladé
porovnavaciho zpusobu ¢i jak se také nekdy setkavam s nazorem, na zaklad¢ statistického
vyhodnoceni kupnich cen. Jednim z divodi muze byt naptiklad absence dostatecného
mnozstvi odpovidajicich srovnavacich objektd na realitnim trhu ¢i z uskuteCnénych
obchodll v databazi znalce ¢i odhadce. Znalec ani odhadce neovliviiuje déni na realitnim
trhu, nemuze si prece vymyslet nemovité véci (nemovitosti), které se nabizeji, ¢i smyslet
obchody, které nebyly uskuteCnény. Dalsim problémem je hospodaiska recese. S tou
posledni, kterd vypukla na prelomu let 2008/2009, mé ziejmé né&jakou zkuSenost kazdy
znas. Do Ceské publiky dorazila sice suréitym zpozdénim oproti nasim zapadnim

sousediim, nicméné se nam bohuzel nevyhnula.

Hospodaiska krize méla samoziejmé Sirokosahly dopad, ktery se nevyhnul ani

realitnim trham. I v tomto odvétvi nastala recese, ktera méla za nasledek kromé razného

159 BRUMOVSKY, M.. Standardizace a harmonizace znaleckého posudku pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Disertacni Prace. Brno: USI, 2011, 185 s. str. 110.
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propadu celkového poctu zobchodovanych nemovitosti 1 pokles cen. To je situace, v niz je
pouziti porovnavaci metody znacné slozité ¢i v nekterych pfipadech nemozné. Odhadce ¢i
znalec muze mit sice ve své databazi dostateCné mnozstvi relevantnich objektt
ke srovnani, nicméné ty uz nemusi byt pouzitelné a to i pfesto, ze stafi téchto transakci
nemusi presahovat ani jeden rok ¢i dokonce pul roku. V meziobdobi totiz doslo vlivem

recese k vyraznému propadu cen, takze databaze uz neodpovida skutecnosti.

Na USI VUT v Bmé jsem napiiklad zpracovaval revizni znalecky posudek na jeden
nejmenovany bytovy dim v Praze, kde pokles cen Cinil 25 miliont korun (vice jak 1/3
z puvodni odhadované ceny). Propad cen nastal béhem ekonomické recese za obdobi dvou

let.

Na druhé strané je také zapotiebi uvést, ze nekteré postupy se samoziejmé Iépe

hodnoti ¢i komentuji s uritym casovym odstupem.

Pfi porovnani se vychazi z jednotkovych cen, které jsou vztazeny k urcité jednotce.
Nejéastéji se jedna o metr &tveredni. Rozdil oproti Ceské republice je v tzv. zonovani. Tato
odlisnost je ve velkém pouzivana zejména u komercnich nemovitych véci (nemovitosti),
které se nachazeji v blizkosti centra velkych ¢i vyznamnych nebo jinak zajimavych meést.
Princip této metody je v rozdéleni komercCnich ploch do tzv. zon, které se odvijeji
od hloubky objektu. Nejlepsi zony se nachazeji pii praceli objektu s hlavni
frekventovanou ulici, nejhorsi (nejméné atraktivni) se poté nachazeji presné na druhé
strané objektu. Cena za 1 m? podlahové plochy se pak v jednotlivych zonach lisi, a to
obvykle o polovinu vi&i piedchozi zoné. Sife jednotlivych zon je odvisla od konkrétniho
meésta (neni stejna na celych britskych ostrovech). Vysledna cena se pak stanovi jako suma

vysledkti z jednotlivych zén (vyméra plochy a ceny za 1 m? dle zény).!%9

Z vlastni praxe certifikovaného odhadce vim, ze nékteré bankovni domy, pusobici
na Ceském uzemi, se k této metodé také uchyluji a to zejména pii ocenéni nakupnich

center.

15 BRUMOVSKY, M.. Standardizace a harmonizace znaleckého posudku pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Disertacni Prace. Brno: USI, 2011, 185 s. str. 110-111.
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3.2.5 Svycarsko

Svycarska konfederace je specificka predevsim tim, Ze jsou zde Gfedné uznavané
Ctyfi rizné jazyky, coz s sebou nese jak vyhody, tak také nevyhody. Dalsi specifikem
Svycarska je skuteCnost, e jako snad jedina vyspéla zemé& v Evrop& neni soudasti

Evropské Unie.
Ve Svycarsku jsou pii ocefiovani nejéastéji vyuzivany nasledujici metody:
» nakladova,
» Vynosova,
» porovnavaci (nejCastéji vyuzivana metoda pfi stanoveni najemného),

» metoda diskontovanych penéznich tokl (vyuzivaji ji zejména zahranicni

spolecnosti, pohybujici se ve §vycarském prostiedi),
» Neageliho metoda vazeného priméru.
Zékladni pouzivané terminy:
» trzni hodnota (Marktwert, Verkehrswert),
» trzni najem (Marktmiete),
> reprodukéni zistatkova hodnota (Sachwert).!>”

Obvykla cena je cena, ktera byla dosazena pfi prodeji (uzavieni obchodu)
za b&znych podminek na volném trhu. Pii stanovovani obvyklé ceny se ve Svycarsku
nejCastéji vyuziva Naegeliho metoda vazeného pruméru (das gewichteter Mittelwert).
Predpokladem pro spravné stanoveni obvyklé ceny pomoci této metody je spravné
stanovend nakladova a vynosova hodnota. V zavislosti na vzajemném poméru nakladové
a vynosové hodnoty se stanovuji vahy dil¢ich hodnot. Tyto hodnoty se poté dosadi
do jmenovatele a vzajemné se seCtou, zatimco do Citatele se dosadi nakladova hodnota

nasobena vahou nakladového zptsobu a k ni se pricte vynosova hodnota nasobena vahou

15 Schweizerische ~ Vereinigung kantonaler Grundstiickbewertungsexperten. Das — Scweizerische

Schdtzerhandbuch die 4. Auflage. Aarau, 2012. 383 s.
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vynosového zpusobu. Na tomto misté bych rad upozornil, Ze nakladova i vynosova

hodnota je véetné ceny pozemku, v opa¢ném piipadé nelze tuto metodu pouzit.'>®

3.2.6 ltalie
V Italii, stejnd jako v Ceské republice, neexistuje zadnd zdvazna metodika
pro stanoveni obvyklé ceny, trzni hodnoty ¢i trzni ceny. Italové déli své metody oceniovani

na:
» primé, mezi které fadime:
o porovnavaci zpusob ocenéni,
o ,,Borsini immobiliare “
a
» neprimé, mezi které fadime:
o vynosovy zpusob ocenéni dle:
* skute¢ného najemného,
= dle hodnot z ,, Borsini immobiliare
o nakladovy zptisob ocenéni.

Nejvice uznavanou metodou je metoda srovnavaci, ktera je zaloZzena na porovnavacim
principu. Pfi této metodé vychazeji Italové ze skuteCnych obchodu. Z takto sestavené
databaze se stanovi primérna jednotkova cena, kterou se nasledné prepocte vymeéra
oceflované nemovitosti a vznikne hodnota ocefiované nemovitosti. Z ocenéni musi byt
ziejmé, k jakému datu a k jakému tcelu je hodnota stanovena. Posledni zmiriované plati
i u nas, odhad musi byt vzdy k néjakému datu a musi byt zfejmy tcel ocenéni. Stejné jako

v nasich podminkach je nejvétsim tiskalim dostate¢né mnozstvi realizovanych obchodd. !>

Obdobng jako v Ceské republice, tak ani v Italii nejednaji realitni kancelafe vzdy
korektné, a proto si musi znalec davat pozor, jaké informace prebira do svého porovnani.

Taktéz v Italii se pouziva koeficient redukce na pramen ceny, pokud vychazi zpracovatel

159 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovéni nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 464 a 522.

159 MAMMETTL, J., Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Itdlii se zamérenim na nemovitosti typu byt, Diplomova
prace. Brno. USI, 2011, 102 s. str. 16.
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z nabidkovych cen realitnich kancelafi. Je jen na zpracovateli, jaké dil¢i koeficienty
pii ocenéni vyuzije. Casto tak nastava situace, kdy v jednom ocenéni je pouzito napiiklad
Sest dil¢ich koeficientl a ve druhém jsou pouzity koeficienty pouze dva. Pti ocenéni zalezi

na uvaze znalce a jeho osobnim uvazeni.

Dalsi moznosti je ocenéni dle ,, Borsino immobiliare. “'°” Jedna se o jakysi vefejny
registr s cenami zobchodovanych nemovitych véci (nemovitosti), do kterého pfispivaji
renomované realitni kancelafe a také obchodni komory vybranych italskych mést.
Odborna, ale i laicka, vefejnost tak dostava urcity prazkum realitniho trhu. V registru se
ale neda presné dohledat, jaka konkrétni nemovita véc byla kdy a za kolik zobchodovana,
jelikoz by se tim poruSila prava o obchodnim tajemstvi a osobnich udajich. Pfi vyhledavani
cenovych informaci postupujeme podle mésta, pfiCemz velkd mésta jsou obvykle dale
délena podle svych méstskych Casti. Z tohoto vefejného registru se tedy po zadani potiebné
lokality pouze dozvime, jaka je maximalni a minimalni obchodovatelné jednotkova cena

nami vybraného typu nemovité véci v dané lokalité.'6V

Dalsi moznosti jsou informace od italského ministra financi, které¢ vydava dvakrat

do roka. Z nich Ize zjistit minimalni a maximalni ceny za 1 m? konkrétniho typu nemovité

véci. Tyto hodnoty pochézeji z dafiovych piiznani dané z nemovitosti.'?

Obecné se da konstatovat, ze Italové maji vyhodu v ,, Borsino immobiliare “, diky

¢emuz maji k dispozici prvotni prizkum realitniho trhu.
3.3 Standardizace a harmonizace v oceriovani

3.3.1 Narodni ocernovaci standardy

Standardizace je proces, pfi kterém dochéazi k vybéru, sjednocovani a ustaleni

jednotlivych variant ocenovacich postupt pifi ocenéni jednotlivych druhi majetku.

Harmonizace je proces slad’ ovani, pii kterém se akceptuji rizné (narodni) standardy

za predpokladu, Ze si vzajemné neodporuji.

169) Valutazioni & Consulense Immobiliari Nayionali [online]. 2015 [cit. 2015-06-18]. Dostupné z WWW:
<http://www. http://www.borsinoimmobiliare.it/>.

16D MAMMETTYL, J., Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Itdlii se zaméFenim na nemovitosti typu byt, Diplomova
prace. Brno. USI, 2011, 102 s. str. 17.

162 MAMMETT], J., Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Itdlii se zaméfenim na nemovitosti typu byt, Diplomova
prace. Brno. USI, 2011, 102 s. str. 18.

82


http://www.%20http://www.borsinoimmobiliare.it/

Ing. Marek Pertl Disertacni prace

Vzhledem k rozdilim, které v ocefiovani mezi jednotlivymi staty existuji, je
potfebné a ucelné s Clenstvim v EU znalecké postupy sjednotit a harmonizovat. Tento
postup se zda zcela logickym vyutsténim dnesni doby narustajici globalizace, kdy je bézné,
ze na jednom referen¢nim - domacim trhu se pohybuji hlavné pravnické osoby (instituce,
banky, spolecnosti, vyrobni zavody), které maji zahrani¢ni vedeni a potiebuji, aby jejich
ocenéni byla reflektovana, jak v zemi, kde maji pobocku, tak v jejich domovském state.
Dulezitym cilem standardizace je zabranéni nechténého nedorozuméni mezi jednotlivymi
mezinarodnimi institucemi. Vysledkem procesu standardizace a harmonizace by pak mél
byt znalecky standard pro oceiovani majetku, ktery by plné vyhovoval legislativnim
podminkam Ceské republiky a zaroveii by akceptoval zahraniéni trendy ocefiovani,

pfinejmensim v evropském méfitku.

S ohledem na ¢&lenstvi Ceské republiky v Evropské unii by mély byt pouzity stejné
(nebo alespon velmi podobné) metody a postupy ocefiovani jako v ostatnich Clenskych
zemich, coz by m¢él zajistit pravé plné standardizovany, harmonizovany a predev§im
obecné dohodnuty a zavazny ocefiovaci standard. V Ceské republice v soutasné dobé
neexistuje zadny zavazny standard pro trzni oceriovani majetku, prestoze predevsim
bankovni ustavy ¢i jednotlivé profesni spolky maji zpracované wvnitfni metodiky
pro potieby jejich oceriovani. Jedna se vétSinou ale o metodiky interni, které jsou

k dispozici pouze jejich zaméstnanciim, at’ uz internim ¢i externim, nebo jejich clentm.

Napiiklad Ustav soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického v Brné je
zpracovatelem znaleckych standard(i, vztahujicich se k ocefiovani ur€itého druhu majetku,
které slouzily a slouzi jako interni metodicka pomucka pracovnikim ustavu. Ani jeden
ze standard® viak nebyl dosud pozadovan a tim ani oficialné vladnimi institucemi Ceské

republiky schvalen jako zavazny.

» Bradac A, a kol.: Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovdni
majetku, Brmo, 1998. Ustav soudniho inZenyrstvi VUT v Brng, interni

pomiuicka.

» Bradac, A., a kol.: Znalecky standard ¢. VII - Oceriovani nemovitosti, Brno,

1998. Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brng, interni pomiicka.

» Bradac A, akol..: Znalecky standard ¢. VIII - Ocenovdani movitého majetku,

Brmno, 1998. Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brng, interni pomticka.
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3.3.2 Metodiky (standardy) bank plsobicich na tizemi Ceské republiky

Neni zadnym tajemstvim, ze po zméné politické situace na prelomu 80. a 90. let
minulého stoleti se prakticky ze dne na den zmeénily i hospodarské a vlastnické poméry
ve stat€. Jednou z novinek té doby byla skuteCnost, ze lidé se mohli stat vlastniky rady
nemovitosti (dnes nemovitych véci) bez omezeni. Na to navazala nahla vina nebyvalych
prevodi a prechodi nemovitého majetku a s tim spojena potfeba financnich prostiedkd.
Pocatkem 90. let minulého stoleti nefungovalo na tzemi tehdejsiho Ceskoslovenska
anaslednd od r. 1993 na tzemi Ceské republiky takové spektrum bankovnich domd,
jako v soucasné dobé, ale vzit si uvér bylo ve své podstaté znacné jednoduché. Tak jak
byla nastala situace nova pro vétSinu tehdejSich obc¢ant, organizaci a firem, tak byla nova

i pro bankovni domy, které mély rovnéz jen malé zkusSenosti a informace.

V té dobé existovalo velmi ,divné“ kryti pohledavek, neexistovaly doporucené
¢i snad zavazné metodiky bank, jak maji jednotlivi znalci postupovat a v bankach
neprobihala zadna supervize dodanych ocenéni. Vlivem vySe popsaného samoziejmé
nasledné doslo k problémum, kdy si néktefi jedinci i firmy (v nékterych pripadech ziejmé
i imysIn€) vypgjCili mnoho financnich prostiedki na uvér, i kdyz dopfedu veédéli,
ze splaceni uvéru nebude mozné. V dusledku nepokrytych uvéra prestala byt fada bank

likvidnich.

V navaznosti na nové nabyté zkuSenosti zacaly jednotlivé bankovni domy fesit
jednotnost svych zpracovani (znaleckych posudki, odhadd, odbornych ocenéni) tak,
aby vSechna ocenéni, ktera se k nim do banky dostavaji, byla zpracovana jednotné
a ve stejném duchu. Za timto ucelem zacaly budovat vnitini interni bankovni metodiky. Ty
se samoziejmé v prabehu let méni s tim, jak ze ziskavaji dal$i nové zkuSenosti a méni se
celkova situace nejen ve spoleCnosti, ale i na realitnim trhu. VétSina bank ma tak
v soucasné dobé& platnou interni metodiku, podle které musi jak jeji interni, tak i externi
odhadci postupovat. Pokud dochazi k porusovani téchto metodik (standardd banky), je
odhadce ¢i znalec napomenut, pfipadné je na néjakou dobu postaven mimo a v krajnim

pfipadé je s nim spoluprace ukoncena pro nedodrzovani zavaznych predpisu.

Jak uz jsem ale zminil, jedn4 se o interni metodiky (standardy), které sice plati
na Gizemi celé Ceské republiky bez rozdilu, ale kazda banka ma své vnitini standardy. Nize

uvadim ty standardy (metodiky), které jsou mné dostupné v mé praxi odhadce nemovitého
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majetku. Vzhledem k tomu, ze standardy nejsou pfimo tématem feSené prace, je nize

uveden pouze jejich vycet:

» UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Pokyny pro externi
odhadce. Leden 2014. 38,

> Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. Zdsady oceriovani pro CMSS.

» Equa bank a.s. Zdsady ocenovani nemovitosti pro Equa bank — interni
metodika,

» GE Money Bank, a.s. Souhrnné informace — interni metodika pri ocerniovani
pro GE Money,

» Komerc¢ni banka, a.s. Zdsady ocenovani nemovitosti v Komercni bance, a.s.
— Prirucka PRI 13-012. Duben 2014. 20,

» Raiffeisenbank a.s. Principy spoluprace odhadcii s Raiffeisenbank a.s.
a metodika banky,

» Ceska sporitelna a.s. Metodika ocerniovani nemovitosti pro ucely 1ivérového
Fizeni véené uvéri hypotecnich — dil 1. Zaii 2010. 64 s.

3.3.3 Mezinarodni ocenlovaci standardy

Ocetiovani majetku je disciplinou, ktera je potfebna a vyuzivana at uz v minulosti
nebo v soucasnosti. S neustale postupujici globalizaci celého svéta se jevi jako problém
zejména skutecnost, ze ocefiovani se v mnoha statech li§i a fidi se predevS§im narodnimi
potiebami, takze vlastné neexistuje jednotna metodika, ktera by byla volné prenositelna
napfi¢ ruznymi staty. Rychly rist mezinarodni ekonomiky a vysoké tempo globalizace
investi¢nich trhi koncem sedmdesatych let minulého stoleti vedlo k potfebé harmonizovat
standardy oceiflovani pro mezinarodni ucely. Bez vytvofeni mezinarodné pfiijatelnych
standardid by stale vznikal prostor pro zamény a neumyslna nedorozuméni
mezi jednotlivymi ndrodnimi ocefiovacimi organizacemi. V soucasné dobé existuji dvé
hlavni organizace. Jedna celosvétového formatu a druhd formatu evropského. Blizsi

seznameni nasleduje v dalsich kapitolach.'®¥

163 BRADAC, A., KLEDUS, M., KREJCIR, P. a kolektiv. Uvod do soudniho znalectvi. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM. 2004. 220s. ISBN 80- 7204-365-X.
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3.3.3.1 IVSC - International Valuation Standards Council

Tato organizace vznikla v roce 1981, kdy doslo ke spojeni asi dvou nejvyraznéjsich
celosvétovych uskupeni. Konkrétné se jednalo o ¢leny technického vyboru Kralovskeé
instituce diplomovanych odhadcti (Royal Institute of Chartered Surveyors — RICS)
a predstavitele ocenovacich organizaci ze Spojenych stati americkych. Jedna se o nevladni
organizaci, kterd ma sidlo ve Velké Britanii, konkrétné v Londyné. Zakladajici organizace
vystupovala pod puvodnim jménem — Vybor pro mezinarodni standardy ocefiovani
majetku (The International Assets Valuation Standards Committee — TIAVSC). V roce
1994 doslo ke zméné nazvu na Vybor pro mezinarodni ocefiovaci standardy
(The International Valuation Standards Committee — IVSC). Tato organizace si klade
za ukol zvefejiiovat a stanovovat standardy pro ocenéni a rozsifit je v co nejveétsi mozné
mife a v co mozna nejvic statech. IVSC je tviircem Mezinarodnich oceniovacich standarda
IVS (International Valuation Standards). Od prvniho vydani v roce 1985 provedla
organizace jiz 9 revizi téchto standardd, pficemz posledni novelizace probéhla v roce 2011.

Mezi hlavni poslani organizace ISVC patii nasledujici cile:

» vytvaret a publikovat mezinarodni standardy pro ocefiovani majetku a Sifit

je pokud mozno v co nejvétsi mife do celého svéta,

» harmonizovat mezinarodni oceriovaci standardy podle potieb jednotlivych
Clenskych zemi a napomahat pii implementaci téchto standardt v ¢lenskych

zemich,

» davat pozor na piipadné nevhodné zachazeni ¢i nevhodné pouzivani téchto

standarda.
V dnesni dobé rozliSuje organizace ISVC ¢lenské staty do tfi skupin:
» plnopravné Clensky stat (Full Member State),
» pozorovatel (Observer),

> korespondent (Correspondent). !¢

1) BRUMOVSKY, M.. Standardizace a harmonizace znaleckého posudku pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Disertatni Prace. Brno: USI, 2011, 185 s. str. 22.
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3.3.3.2 TEGoVA

Druhou mezinarodni organizaci je TEGoVA (The Europen Group of Valuers
Associations), ktera vznikla v roce 1997 pod ptivodnim zakladajicim nazvem TEGoVOFA.
Jedna se o organizaci, ktera sidli v Belgii, konkrétné v Bruselu a plsobi predevsim
na evropském kontinentu. Tato instituce aktivné spolupracuje s IVSC tak, aby byly jejich
pohledy na vySe zminéné problémy co mozna nejvic podobné. Cilem TEGoVY je
publikovat odsouhlasené standardy a rozvijet je v zemich Evropské unie a v dalSich nové
se zalefiujicich statech. Clenstvi v TEGoVA je ale mozné pouze ve formé &lenské
skupiny (profesni organizace na uzemi daného statu), nikoliv pro jednotlivé fyzické
i pravnické osoby. Zakladnim a ziejmé nejznaméjSim dokumentem tohoto sdruzeni je
EVS (The Blue Book), tzv. modra kniha ocenovacich standardi. Mezi hlavni poslani

organizace TEGoVA patfi nasledujici cile:
» Vytvaret a §ifit harmonizované standardy a to jak pro:
o ucely ocenéni,
o tak pro vychovu a kvalifikaci znalcti a odhadct.

Tyto své cile organizace realizuje prostiednictvim evropskych ocefiovacich

standardi EVS (European Valuation Standards) a certifikace odhadct dle EN 45013,
Obdobné jako ISVC i TEGoVA rozeznava tfi skupiny ¢lenskych statl:
» plnopravny ¢len (Full member),
» asociacni — pridruzeny Clen (Associate member),
> pozorovaci ¢len (Observer member). !>

V Ceské republice existuje Ceska komora odhadct majetku o.s., ktera je lenem

obou vyse zminénych mezinarodnich uskupeni.

169 BRUMOVSKY, M.. Standardizace a harmonizace znaleckého posudku pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Disertacni Prace. Brno: USI, 2011, 185 s. str. 22-24.
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3.4 Oceriovani nemovitych véci (nemovitosti) v Ceské republice

3.4.1 Ocenovani nemovitosti dle ocernovacich predpisi porovnavacim
zpusobem do konce roku 2013

3.4.1.1 Uvodem

V navaznosti na feSenou problematiku v této disertacni praci budou v nasledujicich
kapitolach zminény ty ocefiovaci predpisy, podle kterych se byty oceriovaly porovnavacim
zpusobem. Do konce roku 2002 se totiz byty, ale i dalsi stavby, podle ocenovacich
predpist oceniovaly pouze nakladovym zptusobem. Porovnavacim zptuisobem se zacaly byty
oceniovat teprve az od 1. ledna 2003 pocinaje oceriovaci vyhlaskou ¢. 540/2002 Sb.,
jednalo se vSak pouze o byty ve vlastnictvi podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. nachazejici se

v budovéach typu J a K.

Vzhledem k problematice feSené v této disertacni praci jsou nasledujici kapitoly
zaméfeny hlavné€ na cenové predpisy, tykajici se oceniovani byti ¢i bytovych jednotek
(ve vlastnictvi dle zakona €. 72/1994 Sb. nebo nove dle nového obCanského zakoniku)
porovnavacim zpusobem. Vzhledem k tomu, Ze porovnavaci zpusob se v prubéhu casu
roz§ifil 1 na jiné typy nemovitosti (nové nemovitych véci) a typologicky se jedna
o podobnou strukturu vypoctu, povazuji za dalezité zminit i tyto zmény, které se

nedotykaji feSené problematiky pfimo, ale mohou na ni mit okrajovy vliv.

I kdyz je nasledné uveden piehled jen oceiniovacich vyhlasek, podle kterych se
oceriovaly byty a stavby porovnavacim zpusobem, je si autor prace védom toho,
ze ve véech pfipadech mél byt pfed kazdou zvyhlasek uveden je§t€¢ 1 zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni. Nebyl ale uveden pro obtize
s délkou takovych nadpist podkapitol, a pak i z davodu, aby nebyla narusena posloupnost

za sebou nasledujicich ocefiovacich vyhlasek.

3.4.1.2 Ocenéni podle vyhlasky €. 540/2002 Sb.

Vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. ze dne 10. prosince 2002 poprvé zavedla ocenéni staveb
porovnavacim zpusobem. Tato ,novinka v ocefiovani podle ocenovacich predpisu se tykala
jednak bytu (ve vlastnictvi dle zakona ¢. 72/1994 Sb.) ve vicebytovych domech typu J a
K (§ 26) a jednak samostatnych nebo fadovych garazi (§ 25) netvoficich pfislusenstvi

jinych staveb.

V navaznosti na feSené téma se dale soustiedim pouze na byty ve vice-bytovych

domech.
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§ 26 Byt ve vicebytovém domé
., (1) Cena bytu ve viastnictvi podle zdakona o viastictvi bytit v budové typu J a K,
Jjeho vybaveni a prislusenstvi, véemeé podilu na spolecnych castech domu a jeho vybaveni,
které je stavebné soucdsti stavby, se zjisti vyndsobenim poctu m* podlahové plochy, urcené
zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni cenou uvedenou v priloze ¢. 17, tabulce ¢. 1
a upravenou podle odstavce 2, pripadné odstavce 5. Podlahova plocha balkonu se ndsobi
koeficientem 0,17, podlahova plocha teras a sklepii, pokud nejsou mistnostmi, koeficientem

0,10. Cena bytu zahrnuje jeho vybaveni uvedené v priloze ¢. 2.

(2) Zdkladni cena uvedend v priloze ¢. 17, tabulce ¢. 1, se vyndsobi koeficientem

cenového porovnani podle vzorce:
ZCU = ZC x Kcp

ZCU...... zdkladni cena upravend za m? podlahové plochy bytu nebo

nebytového prostoru,
ZC ..... zdkladni cena podle prilohy ¢. 17, tabulky ¢. 1,

Kcp ... ... koeficient cenového porovnadni vypocteny podle vztahu:

K — n=1

CP 22
2.V
n=1

kde
Kcp ..... koeficient cenového porovnadni,
Vit eeens vdaha n-tého hodnoceného znaku (tabulka ¢. 2 prilohy ¢. 17),

Kcpn ..... koeficient cenového porovnani n-tého hodnoceného znaku.

(3) Popisy hodnocenych znakit a jejich vahy zohlediujici miru piisobeni cenovych
Jaktorii na cenu byni jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 prilohy ¢. 17. Charakteristiky jednotlivych

kvalitativnich pasem hodnocenych znakii obsahuje tabulka ¢. 3.

(4) Propocet koeficientii cenového porovndani hodnocenych znakit K cp, pro

Jednotliva kvalitativni pdsma:

a) Kcpn pro L kvalitativni pasmo = 1 - Kcw,
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b) Kcpa pro 1I. kvalitativni pasmo = 1 - (Kcr/ 2)
c) Kcpn pro 1I. kvalitativni pdsmo = 1,000,

d) Kcpn pro 1V. kvalitativni pasmo = 1 + (Kcr/ 2)
e) Kcpn pro V. kvalitativii pasmo = 1 + Kcr.

(5) Jestlize se hodnoceni znakii pod ¢. 1, 2, 12, 13, 18, 21 a 22 v tabulce ¢. 3 prilohy
& 17 vyrazné lisi od charakteristik kvalitativnich pdasem I a V, lze upravit ZCU za n’
podlahové plochy bytu o prirdzku nebo srdzku vyjdadienou v procentech a stanovenou

podle vzorce
D=0,1X2d, *x v,
D .. uprava ZCU v procentech
n.... Cisloznaku 1, 2, 12, 13, 18, 21 a 22

dn .....srazka n-tého hodnoceného znaku v kvalitativnim pasmu I v intervalu
< -10; 0 > nebo prirdzka n-tého hodnoceného znaku v kvalitativnim pdsmu

Vv intervalu < 0; 10 >
Vu ... . vadha n-tého znaku.

(6) Cena bytu zjisténa porovnavacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni tipravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani. “1%

Hodnocené znaky a charakteristika kvalitativnich pasem, hodnocenych znaki u byta
ocefiovanych porovnavacim zpusobem, jsou uvedeny v nasledujici tabulce 7ab ¢. 3. Jedna

se o sloucené tabulky €. 2 a 3 pfilohy ¢. 17 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb..

166) § 26 vyhlagky ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.
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Tab. ¢. 3 — Hodnocené znaky, jejich vahy a charakteristika kvalitativnich pasem u

bytﬁl 6 7)
o o N Kvalitativni znaky
€. Vn L 1L II1. V. V.
Poptavka je Poptavka je Poptavka je Poptavka je Poptavka je
1 Trh s byty 10 | vyrazn€ nizsi nizsi nez s nabidkou v vyS$Si nez vyrazng vyssi
neZ nabidka nabidka 1oVnovaze nabidka neZ nabidka
Samgta, mimo Castf)bce na Casti obce Casti obce
Poloha souvisle. okraji souvisle | oo e i mimo obchodni | Preferované
2 budovy v 9 Z,asta\{ene Z,asta\{eneho bydleni v centra a sidelni utva
ovy uzemi obce uzemi yeren . ary,
obci nevhodného k ?lfrajovych pfefergYane centra obci
bydleni Castech obce sidelni utvary
Tézkd vyrobas | Stfedni vyroba | Lehkd vyrobaa | Objekty Objekty pro
negativnimi a sklady bez sluzby bez administrat. bydleni, sport,
vlivy na okoli, vyrazné negativnich obcanské rekreaci, parky
Pievlddajici sousedstvi Skodlivych vlivii na okolia | vybavenosti a atd.
3 Jastavba v 3 dalnic, zeleznic, | vliva na okoli bez zvlastnich sluzeb bez za-
bei letisté, skladky | sousedstvi pozadavku na zemi bez park,
obet odpadu, lomu, silnic s dopravu a S omezenym
zem. vyroby kamionovou a skladovani piijezdem atd.
atd. nakladni
dopravou atd.
Elektro Elektro Elektro Elektro Elektro
piipojka, voda ptipojka, piipojka, ptipojka, piipojka,
z mistnich veiejny vetejny veiejny vefejny
zdroju, bez vodovod, bez vodovod, vodovod, vodovod,
Tnenyrské naqu eni na naqu eni na Vefejl}é Vefejl}é Vefejl}é
4 site 9 veiejnou veiejnou kanalizace, kanalizace, kanalizace,
kanalizaci kanalizaci telefon plynovod, plynovod,
telefon telefon, dalkové
topent,
kabelova
televize
V mist¢ zddna, | Zeleznice nebo | Zeleznice a Mistni doprava | Zeleznice,
nutno dochazet | autobus (mimo | autobus (mimo | do 500 m, autobus a letisté
5 Vefiejna 3 nad vzdalenost | mistni dopravu) | mistni dopravu) | Zeleznice, v dosahu mistni
doprava 500 m do 500 m do 500 m autobus dopravy, mistni
v dosahu mistni | doprava do 500
dopravy m
Obchod a Zadny obchod Obchod se Zakladni sit’ Kompletni sit’ Kompletni sit’
6 sluzby v 3 nebo pouze smiSenym obchodu, obchodii a obchodu a
obci, piip. v obchod s zbozim vybrané sluzby | zakladni sluzby | sluzeb
Casti obce potravinami
Z4dné Skoly Zakladni skola Zakladni Skola Zakladni skola, | Zakladni Skola,
S omezenym ucnovska Skola, | u¢novska skola,
7 Skolstvi 5 poctem tiid stfedni Skola stfedni Skola,
vysoka Skola
atd.
Z4dné vybaveni | Prakticky I¢kat, | Zdravotni Poliklinika, Nemocnice s
Zdravotnic- zubni 1ékar stiedisko, zdravotni poliklinikou,
8 i 7 Iékarna stiedisko, zdravotni
1ékarna sttedisko,
Iékarna

167) Piiloha ¢&. 17, tabulka ¢. 2 a 3, vyhlagky ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ né¢kterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni

pozdgjsich predpist.
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n __— N Kvalitativni znaky
€. Vn L IL 1. IV. V.
Zadné zatizeni Kulturni Kulturni Kulturni Divadlo,
zatizeni nebo zatizeni, kino, zatizeni, museum,
restaurace hfiste, sportovni koncertni sal,
restaurace zarizeni, kino, sportovni
Kultura, restaurace, zafizeni,
9 sport a 5 kavama, hotel vystavni sifi,
ubytovani restaurace,
vinarna,
kavarna, hotel,
plavecky bazén
atd.
Zadné Obecni urad Obecni urad, Obecni urad s Kompletni
posta rozsifenou soustava ufadu,
pusobnosti, v¢. finan¢niho a
10 | Uta dy 3 poé.ta., banka, katastrélqil}o,
policie soud, policie,
posta, banka,
pojistovna,
apod.
Pracovni Omezené Omezené Kompletni Kompletni
P , moznosti mimo | pracovni pracovni nabidka nabidka
racovni ; . . ] ,
1 moznosti v 7 misto moznosti Y o mf)ztvlostl \Y pragovmrch pra(sovmgh
obei dosahu vefejné | misté moznosti . mS)ZIVIOStl v
dopravy dosahu vefejné | misté
dopravy
Vysoka ZvySend Zvysena Bézny hluk a Bez poskozeni
.. , hlu¢nost, hlucnost, hlu¢nost a prach od ovzdusi a bez
Zivotni “ N N P
12 "y 8 | prasnosta prasnost a prasnost od dopravy nadmérné
prostiedi s X :
nebezpecné exhalace dopravy hlu¢nosti
exhalace
Zadny park ani | Les nebo park Les nebo park Vyznacné Chranéna
les v okruhu do | ve vzdalenosti ve vzdalenosti ptirodni krajinna oblast,
3000 m nad 1000 m do 1000 m lokality, les mestska
nebo park v rezervace,
13 | Pfirodni 5 misté vyznacné
lokalita piirodni
lokality,
sousedstvi lesa
nebo parku
ZhorSujici ZhorSujici Beze zmény ZlepSujici Zlepsujici
podminky podminky podminky podminky
14 Zména v 5 existence existence existence existence
okolni stavby do 5-ti stavby nad 5 stavby v dob¢ stavby v dob¢
zastavbe roki roku delsi nez 5 roku | kratsi nez 5
roku
Vyrazné Snizujici cenu Bez dopadu na | Pfislusenstvi Pfislusenstvi
snizujici cenu bytu (nevhodné | cenu bytu zvySujici cenu vyrazné
15 | PfisluSenstvi 4 | bytu (nutné piisluSenstvi - bytu zvySujici cenu
budovy odstranéni chlévy atd.) bytu
piislusenstvi) (parkovisté)
Dievéna, Montovana nad | Montovand do Zdéna Zdéna a ostatni
sendvi¢ova na 10 NP 10 NP materialové
16 | Typ stavby 5 e .
bazi dievni varianty,
hmoty zateplené
Konfliktni Konfliktni Vysoka hustota | Primérna Mala hustota
17 | Obyvatelstvo 6 skupiny v skupiny v okoli | obyvatel hustota obyvatel
bezprostiedni obyvatel
okoli
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n Popis L Kvalitativni znaky
! Vn L 1L I11. V. V.
Vytapéni Lokalni Etazové Etazové Jako IV,
lokdlni natuhd | vytapéni (mimo | vytdpéni nebo vytapéni nebo koupelna, WC
Vybaveni paliva, TP), TUV, UT, tepla voda, | UT, tepla voda, | nadstandardni
18 bty 10 | elektiina, elektiina, elektiina; elektfina; provedeni,

y studend vodaa | Castetné koupelna, WC koupelna, WC, | zabezpeCovaci
spole¢né prislusenstvi podstandardni standardni zafizeni, krb,
piislusenstvi provedeni provedeni vest. skiiné
Orientace Orientace Orientace Orientace Orientace

Orientace hlfwm'chr hl'fwm'chr hlfwm'chr hlfwm'chr hlfwm'chr
bytu ke mistnosti k SZ, | mistnosti k Z- mistnosti, mistnosti k V-J- | mistnosti k JV-
19 o 8 S, SV S-v CasteCné Z J-JZ
svetovym , .
stranam Y,yhogm,i’
CasteCné
nevyhodnd
V suterénu V 1.NP nebo v Ve 2.az4. NP Ve 2.NPa Ve 2.NP a
podlazi vys§im | podlazi, bez vysSim, vytah, vysSim, vytah,
20 Poloha bytu 7 nez 4. NP bez vytahu, Cast. pohled do | pohled do ulice
v dom¢ vytahu, ¢astdo | Castecny pohled | dvoranebo jen | nebo krajiny,
dvora nebo do dvora, Cast. stfe$ni okna bez stiesnich
stfeSni okna stfeSni okna oken
Piimy vstup Bez Vlastni komora | Balkon, vlastni | Terasa, balkon,
Mimotadné (bez predsin€), | mimofadného nebo sklep komora nebo vlastni komora
21 | ptisluSenstvi 1 napt. zpavlace | pfisluSenstvi mimo byt sklep mimo byt, | (sklep) mimo
bytu lodzie byt, zimni
zahrada
- ;‘;;f’c‘;fem 1o | Velmi Problematicky | Pramémy byt | Dobry byt Vyborny byt
vztahit Eroblematlcky byt
yt

3.4.1.3 Ocenéni po novele €. 452/2003 Sb.

Novelou vyhlasky ¢. 452/2003 Sb. ze dne 11. prosince 2003, kterou se meéni
vyhlagka ¢. 540/2002 Sb., ptibyl dnem 1. ledna 2004 do porovnavaciho zpusobu dalsi typ
staveb ocefiovany timto zpusobem. Jedna se o rekreacni chatu a zahradkarskou chatu,
které se v této vyhlasce &. 452/2003 Sb. ocetiuji podle § 26a.'®® Ocenovani byti ve vice-
bytovém domé porovnavacim zpusobem (§ 26) se az na drobné Gpravy ve znéni této
vyhlasky ani naslednych vyhlasek ¢. 640/2004 Sb., ¢. 617/2006 Sb. a vyhlasky
¢. 76/2007 Sb., tedy az do 31. ledna 2008, nezménilo.

3.4.1.4 Ocenéni po novele €. 617/2006 Sb.

Novelou vyhlasky ¢. 617/2006 Sb. ze dne 20. prosince 2006, kterou se meéni
vyhlaska ¢. 540/2002 Sb., ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sb. a ¢. 640/2004 Sb., nastala

168) § 26 a vyhlasky & 452/2003 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné¢ nekterych zakoni (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni pozde¢jsich
pfedpisu.
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od1. ledna 2007 =zména u porovnavaciho zpuisobu ocenéni rekreacnich
a zahradkarskych chat (§ 26a), kde doslo u vypoctu koeficientu cenového porovnani Kcp
ke zméné v poctu kvalitativnich pasem a jejich znakd. Predchozi cenovy predpis (vyhlaska
¢. 640/2004 Sb.) obsahoval v pfiloze ¢. 17a celkem deset znaka s kvalitativnimi pasmy,
v této novele byl pfidan navic je§t€ jeden znak s kvalitativnimi pasmy. Konkrétné byl
pfidan znak ¢. 5 Typ stavby (dle ptilohy €. 7). V tomto znaku se reSi z jaké konstrukce
a materialu je chata postavena (I - drevénd oboustranné obijena, Il - drevénd
oboustranné obijend, zdivo do tloustky 15 cm, Il - dievénd srubovd, IV - montovand
na bazi dievni hmoty, V - zdénd v tloustce nad 15 cm).'®” Celkovy podet znakl se tak

u rekreacni chaty a zahradkarské chaty zvys$il z 10 na 11.

3.4.1.5 Ocenéni podle vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Vyhlaskou €. 3/2008 Sb. ze dne 3. ledna 2008 byla s u¢innosti od 1. unora 2008
nahrazena vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. vCetné vSech jejich novel. Kromé toho, ze vyhlaskou
¢. 3/2008 Sb. doslo u ocefiovani porovnavacim zpusobem k precislovani paragrafi
(§ 24 Garaze, § 25 Byt ve vicebytovém domé a § 26 Rekreacni chata a zahradkarska chata)
a souvisejicich pfiloh, bylo u této vyhlasky v tabulce ¢. 3 pftilohy ¢. 18 k § 24 Garaze
doplnéno u znaku ¢. 9 dalsi kvalitativni pasmo. Proti predeslé vyhlasce ¢. 540/2002 Sb.,
ve znéni jeste posledni novely ¢. 76/2007 Sb., byly ve znaku €. 9 — pravni vztahy — pouze
dvé moznosti zafazeni z hlediska kvalitativni pasma (cizi pozemek nebo viastni pozemek).
Ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. bylo pfidano u znaku €. 9 - pravni vztahy - jedno hledisko
kvalitativniho pasma navic a to konkrétné¢ bod III (spoluviastnictvi nebo cdstecné

viastnictvi pozemku) .0

Obdobna zména se tyka také § 26 Rekreacni chata a zahradkarska chata.
V tabulce ¢. 3 pfilohy ¢. 20 u znaku ¢. 10 — pravni vztahy — rovnéz pribylo jedno
hledisko kvalitativniho pasma navic (spoluviastictvi nebo Ccastecné viastnictvi

pozembku).'”V

169 § 26 a vyhlasky 617/2006 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zméné¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich piedpisi.
1700 § 24 vyhlagky ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zmén¢ n¢kterych zakonti (zakon o oceniovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist.
17D § 26 vyhlasky &. 3/2008 Sb., kterou se provadi nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.
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3.4.1.6 Ocenéni po novele €. 456/2008 Sb.

Novela vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., ze dne 16. prosince 2008, kterou se méni
vyhlagka ¢. 3/2008 Sb., zavedla od 1. ledna 2009 mj. zménu pro ocefiovani byt a staveb
porovnavacim zptsobem. Podle této metody se cena stavby zjisti vynasobenim podtu m?
obestavéného prostoru stavby (u bytl dle § 25 poétu m? podlahové plochy) zakladni cenou
(uvedenou v prislu§né pfiloze), upravenou indexem cenového porovnani (namisto
drivejsiho koeficientu cenového porovnani). Index cenového porovnani se stanovi

vynasobenim
» indexu trhu Ir,

» indexu polohy Ip,

> indexu konstrukce a vybaveni 1. 17?

Dokoncené byty ve vlastnictvi dle zédkona €. 72/1994 Sb. v budové typu J a K se
oceriovaly dale porovnavacim zpusobem dle § 25, avSak s vySe uvedenymi zmeénami,

jak patrno z citace vyhlasky.

§ 25 Byt ve vicebytovém domé
., (1)Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytit v budové
typu J a K z prilohy & 2, véemé jeho prisluSenstvill které je stavebné soucdsti stavby
a podilu na spolecnych cdstech domu?, se zjisti vyndsobenim poctu m* podlahové plochy,
urcené zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢. 19, tabulce

¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené bytu je zahrnuto jeho vybaveni uvedené
v priloze ¢. 2
(2)Zdkladni cena se ndsobi indexem cenového porovndni podle vzorce:
ZCU =7C x 1,
kde

ZCU ..... zdkladni cena upravend za m? podlahové plochy bytu,

ZC ..... zdkladni cena podle prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,

172 Vyhlagka ¢&. 456/2008 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.
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kde

1 ..... index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I=1Irx1Ipxly

I7..... index trhu se stanovi podle vzorce:

Ti ... hodnota kvaltativniho pdsma i-tého znaku indexu trhu z prilohy ¢.
18a tabulky ¢. 1.

I, ..... index polohy se stanovi podle vzorce:

n
.ir_p = 1+ZPE
i=1

Pi ..... hodnota kvalitativhiho pdsma i-tého znaku indexu polohy z prilohy
¢. 18a tabulky ¢. 4 nebo ¢. 5 nebo ¢. 6 v ndavaznosti na velikost obce,

ve které se byt nachdzi.
n ..... celkovy pocet znakii v prislusné tabulce prilohy ¢. 18a;

Iy ..... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
El
.irv = (1 +ZVE)X VlD
i=1

Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce

a vybaveni z prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 2.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik

do kvalitativniho pasma znaku. Index cenového porovndni se pro dalsi vypocet zaokrouhli

na tri desetinna mista.

(3) Cena bytu, zjisténd porovnavacim zpusobem, zahrnuje i prislusny podil na cené

prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni tipravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vvhradné spolecnému uzivani.
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(4) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle Casti treti a pdté. “17

V této podobé se porovnavacim zpusobem ocenovaly byty ve vicebytovych domech
typu J, K (§ 25) beze zmén az do novely vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., tj. do 31. prosince
2010.

Dalsi ,novinkou vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. je zafazeni rodinného domu, rekreacni
chalupy a rekrea¢niho domku do kategorie staveb taktéz ocefiovanych porovnavacim
zpusobem a to konkrétné podle § 26a. Tento typ nemovitosti se vSak neocenuje vzdycky
porovnavacim zpusobem. Ve vyhlasce jsou dana kritéria a podminky, kdy se tento typ
staveb ocenuje nakladové dle § 5 a kdy porovnavacim zpusobem dle § 26a. Aby se rodinny
dim, rekreacni chalupa nebo rekreacni domek oceioval porovnavacim zptisobem, musi byt
dokondena a jeji obestavény prostor musi byt do 1 100 m* s vyjimkou téch, které patii
k ptvodni zeméd¢lské usedlosti a dale musi byt pro né uvedena zakladni cena v pfiloze
C. 20a, tabulce ¢. 1, ale nesmi byt na pozemcich ve funkénim celku s nimi stavba urena

pro podnikani.’”#

Pocinaje vyhlaskou ¢. 456/2008 Sb., tedy sucinnosti od 1. ledna 2009,
se porovnavacim zpusobem pii splnéni podminek danych vyhlaskou mohou ocefiovat

4 typy nemovitosti (staveb a byti):
» Garaze dle § 24,
» Byt ve vicebytovém domeé typu J, K dle § 25,
» Rekreacéni chata a zahradkarska chata dle § 26,
» Rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek dle § 26a.
§ 25 Byt ve vice-bytovém domé
..(1)Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi byt

v budové typu J a K z piitlohy & 2, véemé jeho prislusenstvitl, které je stavebné soucdsti

stavby a podilu na spolecnych cdstech domu®,, se zjisti vyndsobenim poctu m* podlahové

173) § 25 vyhlagky ¢. 456/2008 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.

179§ 26a vyhlagky ¢. 456/2008 Sb., kterou se¢ provadi nektera ustanoveni zdkona ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné¢ nekterych zakonii (zdkon o ocetiovani majetku), ve znéni pozdgjsich
pfedpisu.
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plochy, urcené zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢. 19,
tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené bytu je zahrnuto jeho vybaveni

uvedené v priloze ¢. 2

(2)Zdkladni cena se ndsobi indexem cenového porovndni podle vzorce:

ZCU=ZCx1

ZCU. ..... zdkladni cena upravend za m? podlahové plochy bytu,
ZC ..... zdkladni cena podle prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,
1 ..... index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I=IrxIpxly
I7..... index trhu se stanovi podle vzorce:

3

T ... hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu trhu z prilohy
C. 18a tabulky ¢. 1.

I, ..... index polohy se stanovi podle vzorce:

(]
.irp = 1+ZP:
i=1

Pi ..... hodnota kvalitativhiho pdsma i-tého znaku indexu polohy z prilohy
¢. 18a tabulky ¢. 4 nebo ¢. 5 nebo ¢. 6 v ndvaznosti na velikost obce,

ve které se byt nachdzi.
n ..... celkovy pocet znakii v prislusné tabulce prilohy ¢. 18a;

Iy ..... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

5
jl'v = (1 +ZV;_)X Vll}

i=1
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Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce

a vybaveni z prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 2.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik
do kvalitativniho pasma znaku. Index cenového porovndni se pro dalsi vypocet zaokrouhli

na tri desetinna mista.

(3) Cena bytu, zjisténd porovnavacim zpusobem, zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni tipravy,
studna a vedlejsi stavba slouzici vvhradné spolecnému uzivani.

(4) Spoluviastnicky podil na pozemku ci na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle Casti tieti a pdté. “17

3.4.1.7 Ocenéni po novele €. 460/2009 Sb.
Novelou vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. ze dne 14. prosince 2009, kterou se meéni
vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., doslo od 1. ledna 2010 pouze

k drobné zmeéné u garazi (§ 24) a také u rekrea¢nich a zahradkarskych chat (§ 26).
Ocenovani bytu se zmény nedotkly.

U ocenéni garazi (§ 24) dochazi ke zméné u vypoctu indexu konstrukce
a vybaveni Iy, kdyz doslo v tabulce ¢. 2 prilohy ¢. 18 k vypusténi ptivodniho znaku ¢. 4 —
Podlaznost. Tim se poCet znaku v této tabulce pro vypocet indexu Iy snizil z pivodnich
sedmi na Sest. V dusledku tohoto snizeni poctu znakd doslo také k formalni Gpravé vzorce

pro vypocet zminéného indexu Iy.”®

U garazi (§ 24) dale dochazi k jesté jedné drobné zméné a to u vypoctu indexu
polohy Ipv tabulce €. 2 ptilohy €. 18a, do niz byl pfidan jeden novy znak, konkrétné znak
€. 5 — Vlivy neuvedené s 3 kvalitativnimi pasmy v podobé (I —VIivy snizujici cenu, 11—
Bez dalsich viivi, 111 — Viivy zvysujici cenu). V disledku ptidani jednoho znaku navic se

formalné zménil 1 zapis vzorce pro vypocet indexu polohy Ip, kdyz nad sumacnim

175 § 25 vyhlagky ¢. 456/2008 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.

176) § 24 odst. 2 a piiloha ¢&. 18 s tabulkou ¢. 2 vyhlasky &. 460/2009 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ n¢kterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpisu.
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znaménkem se namisto puvodni Ctyiky nachazi nové pétka. Jedna se tedy o drobnou

zménu tykajici se pouze poétu polozek vstupujicich do samotného vypoétu.!””

U rekreacnich a zahradkarskych chat (§ 26) se jednd o obdobnou zménu, tedy
u vypoctu indexu polohy Ip, pfibyl do tabulky €. 3 ptilohy €. 18a jeden novy znak €. 11 —
Vlivy neuvedené s 3 kvalitativnimi pasmy, ktera jsou shodnd s pasmy zminénymi vyse
u garazi(l —Vlivy snizujici cenu, Il — Bez dalsich viivii, III — VIivy zvysujici cenu). Pivodni
vzorec pro vypocet indexu polohy /p se proto pozménil opét jen formalné a to konkrétné
v poCtu znakl vstupujicich do vypoctu, kde namisto ptvodnich deseti znakii se nyni

vyskytuje znakd jedenact.’”®

3.4.1.8 Ocenéni po novele ¢. 364/2010 Sb.

Zmény u porovnavaciho zpliisobu ocenéni staveb dle §§ 24, 25, 26 a 26a, obsazené
ve vyhlasce ¢. 364/2010 Sb. ze dne 6. prosince 2010, kterou se meéni vyhlaska
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb., se netykaji vypocta,
ale zmén v nazvoslovi. Pivodni pouzivany pojem zakladni cena (ZC) je nové nahrazen
pojmem indexovana prumérna cena (IPC). Namisto puvodné vypoctené zakladni ceny
upravené (ZCU) se noveé vypocte cena upravena (CU). Nové tak tedy bude zakladni
vzorec pro vypoCet ceny porovnavacim zpusobem dle cenového piedpisu vypadat
CU =1IPC x I, pticemz index cenového porovnani (I) se vypocte v nezménéné podobée

jako u ptredchozi vyhlasky a to dle vzorce I = It x Ip X Iy. 179

V této podobé se porovnavacim zpisobem ocenovaly dokoncené byty
ve vicebytovém domé typu J, K dle § 25 az do ucinnosti nové vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
tj. az do 31. prosince 2013.

17§ 24 odst. 2 a piiloha ¢. 18a s tabulkou ¢. 2 vyhlagky ¢&. 460/2009 Sb., kterou se provadi n&ktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ n¢kterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.

178 § 26 odst. 2 a piiloha ¢. 18a s tabulkou ¢&. 3 vyhlasky ¢&. 460/2009 Sb., kterou se provadi n&ktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ n¢kterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.

179 Vyhlagka ¢. 364/2010 Sb., kterou se provadi nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.
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3.4.2 Ocenovani nemovitych véci dle ocenovacich predpisti porovnavacim
zplUsobem od 1. 1. 2014

3.4.2.1 Ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ze dne 17. prosince 2013 k provedeni zakona
o oceflovani majetku, nahrazuje dnem 1. ledna 2014 predchozi ocefiovaci vyhlasku
¢. 3/2008 Sb. a vSechny jeji novely a pfinasi do ocefiovani hodné podstatnych zmén.
Nezbytnost této zmény oceriovaci vyhlasky vyplynula z potieby zménit podrobny postup
urcovani zjiSténé ceny v navaznosti na novy obcCansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. a jeho
dopady na zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. Zde autor prace opét opakuje,
ze je si védom toho, ze v nadpisu této a dalSich podkapitol by mél byt pfed jmenovanou
vyhlaskou vzdy uveden jesté tento zakon o ocenovani majetku, protoze oceniovaci vyhlaska
uz jen tento zakon v podrobnostech provadi. Zakon do nadpisu nebyl uveden jednak proto,

aby nebyla narusena posloupnost a kontinuita oceniovacich vyhlasek a jednak kvuli obtizim

s délkou takového nadpisu.

Pokud se dale tyka oceriovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., bude s ohledem na zadani
disertacni prace predmétem autorova zajmu porovnavaci zpusob ocenovani nemovitych
véci (nemovitosti), ktery 1 v této nové vyhlasce plati pro 4 typy staveb, zde feSenych

v § 34 az § 38. Jedna se o:

» rodinny dam, rekrea¢ni chalupu a rekreacni domek dle § 35,
» rekreacni chatu a zahradkarskou chatu dle § 36,

» garazdle§37a

» jednotky dle § 38.

Z nich se bude autor, v souladu se zadanim disertani prace, zabyvat predev§im

porovnavacim zpusobem ocenéni jednotky, kterou je byt.

Od této vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. se tvirci ocenovaciho predpisu zase Caste¢né
vraci k pivodnimu nazvoslovi z doby pred vyhlaskou ¢. 364/2010 Sb. Konkrétné se jedna
o zakladni cenu (ZC) a zdkladni cenu upravenou (ZCU), které nahrazuji terminy
uzivané v predeslych piepisech od 1. ledna 2011 a to konkrétné€ indexovanou prameérnou

cenou (IPC) a cenu upravenou (CU).!3?

130 Vyhlagka &. 441/2013 Sb., kterou se provadi nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich piedpisi.
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Na druhé strané je vsak tfeba také zduraznit, ze v dusledku Gcinnosti nového
obCanského zakoniku (od 1. ledna 2014) pfinesly jak zakon ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim
znéni, tak 1 ocefiovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., nékteré zcela nové pojmy. Nové se tedy
zde budeme setkavat napt. s nemovitou véci (diive nemovitosti), jednotkou (diive byt

¢i nebytovy prostor), zcela nové s pravem stavby atd.

Porovnavacim zpusobem podle § 34 ocenovaci vyhlasky se ocefiuji nemovité véci,
které vyhovuji podminkdm uvedenym v § 35 az 37. Zakladni obecny vzorec pro urceni

ceny stavby porovnavacim zpusobem je shodny pro vSechny tfi typy:
,CSp=OP x ZCU x Iy x1Iy ,
kde

CS, ...cena stavby urcend porovndvacim zpiisobem,

OP ....obestavény prostor v m’,

ZCU... zdkladni cena upravend stavby v K¢ za 1 nr°,
I1... ....Iindex trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

Ip.......index polohy pozemku, na kterém se nachdzi stavba podle § 4 odst. 1*.

Jednotlivé indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tii desetinna mista. '8

Vzhledem k tématu feSené prace je nyni uveden pouze stru¢ny vycet jednotlivych
nemovitych véci a jejich ocenéni dle prisluSnych paragraft, ale podrobné se budu
zaobirat pouze reSenim problematiky jednotek (§ 38), které pojmove nahradily byty
ve vicebytovych domech typu J a K.

V § 35 je feSena problematika urCeni ceny rodinného domu, rekreac¢ni chalupy
arekreac¢niho domku, § 36 se zaméfuje na ocenéni rekrea¢ni chaty a zahradkarské
chaty a § 37 priblizuje problematiku ocenéni garazi. Postup ocenéni — ureni ceny je
u vSech vyjmenovanych nemovitych véci velmi podobny, nebot se vychazi z jednoho
zéakladniho vzorce, ktery je pro vSechny tii uvedené typy staveb stejny. Rozdil nastava
u indexu konstrukce a vybaveni (Iv), ktery se lisi v zavislosti na typu oceriované nemovité

véci. Pro rodinny dum, rekreacni chalupu a rekrea¢ni domek (§ 35) se v tabulce ¢. 2

18D § 34 vyhlagky ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadi nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakonti (zakon o oceniovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisi.
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ptilohy €. 24 vyhlasky uvadi pro vypocet indexu 13 znakd, pro rekreacni a zahradkarskou
chatu (§ 36) je to v tabulce €. 2 prilohy €. 25 vyhlasky znaka 10 a pro garaze (§ 37) je jich
v tabulce ¢. 2 prilohy €. 26 pouze 6. Je nutno také podotknout, ze jednotliva kvalitativni

pasma u i-tého znaku se méni v zavislosti na typu nemovité véci, ale obecné se da

konstatovat, ze princip uréeni ceny je obdobny.!®?

Ctvrtou skupinou staveb oceiiovanych podle vyhlasky porovnavacim zptsobem

jsou jednotky, kterymi jsou byty dle § 38 (dfive byty ve vicebytovych domech J, K).
§ 38 Jednotky

(1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytii,
vbudovée typu J a K z prilohy ¢ 8 k této vyhlasce, a spoluviasmického podilu

na spolecnych cdastech nemovité véci, se urci podle vzorce:

CJ,=)Y.CB, + pCP,

i1

kde

CJp. ... ...cena jednotky porovndvacim zpiisobem v K¢,

CBi... ... cena i-tého bytu v K¢,

pCP......cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

oo, poradové Cislo bytu v jednotce,

n........pocet bytu v jednotce.

Cena bytu porovndvacim zpiisobem se urcuje podle vzorce:
CB,=PP x ZCU x It x Ip,

kde

CBp ... cena bytu urcenda porovnavacim zpiisobem v K¢,

PP... ....podlahovd plocha v m?,

ZCU... zdkladni cena upravend za m? v K¢,

182) § 35 az § 38 vyhlagky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadi nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
o ocefiovani majetku a o zméné¢ nekterych zakoni (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni pozde¢jsich
pfedpisu.
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It... ... index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

Ip....... index polohy pozemku, na kterém se nachdzi stavba s jednotkou podle

§ 4 odst. 1.
Zakladni cena upravend se urci podle vzorce:
ZCU = ZC x Iy,
kde
ZCU... zdkladni cena upravend v K¢ za m? podlahové plochy bytu,
ZC ... zdkladni cena v K¢ za m? podle prilohy ¢ 27 tabulky ¢&. 1 k této vyhldsce,

Iy ... .. index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce

9
IV :(1+ZKJXV]0 ’

i=1

Vi hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni
z tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 27 k této vyhlasce.
Popisy hodnocenych znaki, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich
hodnoty jsou uvedeny v prislusnych tabulkdch uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik

do kvalitativniho pasma znaku.
Index cenového porovndni se pro dalsi vypocet zaokrouhli na t7i desetinnd mista.

(2) Cena bytu urcena porovnavacim zpusobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, ktera neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,
studna a vedlejsi stavba, slouzici vyhradné spolecnému uzivani.

(3) Spoluviastnicky podil na pozemku ci na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se ocent samostatné podle cdstt druhé a paté. “'5Y

Zakladni cena (ZC) se odviji podle tabulky €. 1 pfilohy ¢. 27 vyhlasky od polohy

jednotky v konkrétnim mésté €i obci. Prvni kategorii tvofi vyjmenovana meésta, druhou
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meésta s celkovym pocCtem obyvatel pohybujici se v rozmezi 10 001 az 50 000, tfeti mésta,
obce ¢i méstyse o celkovém poctu obyvatel 2 001 az 10 000 a do posledni kategorie

spadaji obce o celkovém podtu obyvatel do 2 000. 8%

Index trhu (I7) sestava z 5 dil¢ich znaku a vypocte se podle vzorce:
4

oAr=Psx (1 +% Pi)
i=1

1... konstanta,

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce
¢.1v priloze ¢. 3 k této vyhldsce,

i...... poradové Cislo znaku indexu trhu. “1%

Index polohy (Ip) se urCi v navaznosti na velikost obce, ve které se ocenovana
nemovita véc nachazi a také dle druhu stavby, nachazejici se na pozemku. Zakladni ¢lenéni
v piiloze €. 3 je dle charakteristiky (GCelovosti vyuziti stavby postavené na pozemku),
ktera je nasledujict:

» rezidencni stavby, které se dale déli dle velikosti obce:
o do 2 000 tisic obyvatel vCetné,
o nad 2 000 tisice obyvatel,
stavby pro rodinnou rekreaci,
budovy pro skolstvi a zdravotnictvi,
budovy pro obchod a administrativu,
garaze,

stavby pro vyrobu,

YV V VYV VY Y VY

stavby pro zeméd¢lstvi,

183) § 38 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve zné€ni pozd¢jsich predpisii.

139 Pfiloha ¢. 27 vyhlagky &. 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné¢ nekterych zakoni (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni pozde¢jsich
pfedpisu.

185 § 4 odst. 1, vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné¢ nekterych zdkoni (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni pozd&jSich
pfedpisu.
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» sklady, doprava a spoje,
» inzenyrské stavby.

Index polohy (Ip) pro pozemky zastavéné nebo urCené pro stavby uvedené

v tabulce €. 3 pfilohy €. 3 vyhlasky sestava z 11 dil¢ich znaku a urci se podle vzorce:

11
,Ip= P x (] + ZP,‘)
i=2
kde

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce
¢.3 v priloze ¢. 3 k této vyhlasce,

i...... poradové Cislo znaku indexu trhu. “'%9

3.4.2.2 Ocenéni po novele €. 199/2014 Sb.

Novela vyhlasky €. 199/2014 Sb. ze dne 19. zafi 2014, kterou se od 1. fijna 2014
meéni znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., probéhla oproti zvyklostem poslednich let
v Casovém predstihu. Ocenéni porovnavacim zpisobem se ve svych podstatach nijak
zasadné nemeni. Znacna Cast novelizace se tykala preindexovani a predevsim aktualizace
zakladnich cen. Tyto zakladni ceny vychazeji ze skuteCné realizovanych cen,
které pracovnici mistné pfislusSnych finan¢nich ufadd vkladaji z kupnich smluv
do statistického programu Generalniho finan¢niho feditelstvi. Zakladni ceny jsou urceny
ve vysi pramérnych kupnich cen podle lokality, v niz se dany druh nemovité véci naléza.

Snahou je, aby vysledna cena oscilovala kolem skute¢né vyse cen na trhu.'8”

Zmény, kvuli kterym se cenovy predpis aktualizoval a to dokonce jiz dfive
(po deviti mésicich) nez bylo posledni roky zvykem, se tykaly, v mnou zkoumané
problematice, predevsim aktualizace zakladnich cen a zmeény nastaly také
v piilohach.'®® V praxi totiz velmi ¢asto dochazelo k situacim, kdy se cena zjisténa velmi
vyrazné rozchazela od ceny obvyklé. Z vlastni praxe mohu uvést dva protichidné

momenty. Ve mésté Brné vychdzela cena zjiSténa vysSi, nez byla cena obvykla

18) § 4 odst. 1, vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné¢ nekterych zakonii (zdkon o ocetiovani majetku), ve znéni pozdéjsich
pfedpisu.

187 BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., Zmény predpisii pro oceriovdani nemovitych véci od 1. 10. 2014.
Soudni inZenyrstvi, Brno: CERM, 2014, ro¢. 26, €. 2-3, str. 92, ISSN 1211-443X.

18 BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., Zmény predpisii pro oceriovdani nemovitych véci od 1. 10. 2014.
Soudni inZenyrstvi, Brno: CERM, 2014, ro¢. 26, €. 2-3, str. 97, ISSN 1211-443X.
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(realizovana na volném trhu), naopak na Vysocin€, konkrétné¢ v Havlickové Brodé, byla
zase cena zjiSténa nizsi a to v mnoha piipadech velmi vyrazné€. Tento nesoulad byl dan
naptiklad velni nizkou zékladni cenou pozemku (v Havlickové Brodé pouze 500,- K&/m?)
a to piesto, ze obvyklé ceny za m? pozemku se ve vlastnim mést& pohybuji jiz fadu let

vyrazné nad hranici 1 000 K&/m?>.

V ptiloze €. 27 k vyhlasce ¢. 441/1013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. byly
aktualizovany zakladni ceny za m? podlahové plochy. V Havlickové Brodé doslo
ke snizeni zakladni ceny z 18 153 K&m? na 16 270 K&/m?, ale naopak doslo k navyseni

jednotkové ceny pozemku z 500 K&/m? na 780 K&/m? v piiloze &. 2.189

Drobna zmeéna nastala u vypoctu indexu trhu (Ir), kde nové piibyl znak ¢. 5 —
Ostatni neuvedené. Tento znak se sklada ze tfi kvalitativnich pasem (I — Viivy sniZujici
cenu, Il — Bez vlivu, 11l — Vlivy zvySujici cenu). Pti pouziti tohoto znaku je potiebné

ze strany znalce odivodnit pouzité vyse hodnot (-0,30 az 0,30).!%9

Index trhu (I7) v souCasné dobé sestava z 6 dilCich znaku a vypocte se podle

VZOrce:

kde

1... konstanta,

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce
¢. 1 v priloze ¢. 3 k této vyhlasce,

i poradové cislo znaku indexu trhu. “1°

139) Priloha ¢. 27 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
190) Ptiloha €. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné n¢kterych zakonii (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
19§ 4 odst. 1, vyhlagky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n¢kterych zakoni (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
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Tab. ¢. 4 — Hodnocené znaky, charakteristika kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

192)

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nizev znaku Cislo Popis pisma Hodnota
Situace na dil¢im L Poptavka niz§i nez nabidka -0,01 az -0,06
1 (segmentu) trhu 11. Nabidka odpovida poptavce 0,00
S nemovitymi vécmi | III. | Poptavka je vy$si nez nabidka 0,01 az 0,06
L Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) -0,03
II. Pozemek s pravem stavby -0,02
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku
I1I. . -0,01
2 | Vlastnické vztah K jednotee),
v ¥ IV. |Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku -0,02
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je
V. stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka 0,00
se spoluvlastnickym podilem na pozemku
L* Negativni -0,01 az-0,08
3 Zmény v okoli II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
IL* E{));}tlvm nebo stabilizovana izemi v historickych jadrech 0.01 a7 0,08
Vliv privnich L* | Negativni -0,01 a7 -0,04
vztahu na -
prodejnost (napi. 1I. Bez vlivu 0,00
4 prodej podilu,
prondjem, pravo IIL* | Pozitivni 0,01 az 0,04
stavby)
Ostatni neuvedené¢ |y« | Vliyy snizujici cenu -0,10 a2 -0,30
(napf. novy investi¢ni
5 | 7dmer, energetickd Il |Bez dalich viivi 0
uspornost, vysoka
ekonomicka . L }
névratnost) IIL* | Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,30
L Zobma s vysokym rizikem povodn¢ (izemi tzv. 5-leté vody) 0,70
. L. II. | Zdna se stiednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté vody) 0,80
6 | Povodiové riziko - — — -
III. | Zdna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody) 0,95
IV. | Zébna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1,00

* Zarazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitel v posudku odivodnit véetné pouzité vyse jeho hodnoty.

predpisu stoupa, jestlize:

Z tabulky uvedené vySe plyne, Ze cena jednotky (kterou je byt) ocenéné dle

» situace na dil¢im trhu je takova, ze poptavka je vyrazné vyssi nez nabidka,

» vlastnické vztahy jsou takové, Ze stavba je soucasti pozemku (jednotka ma

spoluvlastnicky podil na pozemku),

» zmény v okoli jsou pozitivni,

» vlivy pravnich vztaht na prodejnost jsou pozitivni,

192) Tabulka ¢. 1 z pfilohy & 3, vyhladky ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ n¢kterych zakoni (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni
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» u znaku ostatni neuvedené — vlivy zvySujici cenu,

e

povodiiové riziko lokality je se zanedbatelnym rizikem povodné (zaplavy).

Naopak cena oceiiované jednotky (kterou je byt) klesa, jestlize:

e

YV V. V V

situace na dil¢im trhu je takové, ze nabidka je vyrazné vyssi nez poptavka,

vlastnické vztahy jsou takové, ze je rozdilny vlastnik stavby a pozemku

(nemovita stavba),

zmeény v okoli jsou negativni,

vlivy pravnich vztaht na prodejnost jsou negativni,
u znaku ostatni neuvedené — vlivy snizujici cenu,

povodiiové riziko lokality ma zénu s vysokym rizikem povodné (uzemi 5-

leté vody).

V extrémnich pfipadech tak miZze index trhu (I7) dosahnout maximalni hodnoty

ve vysi 1,480 a minimalni ve vysi 0,343.

Index polohy (Ip) pro pozemky zastavéné nebo urCené pro stavby uvedené

v tabulce €. 3 pfilohy €. 3 vyhlasky sestava z 11 dil¢ich znaku a urci se podle vzorce:

kde

11
1, :PIX(IJrZPI.j

i=1

Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce
¢.3 v priloze ¢. 3 k této vyhldsce,

... poradové cislo znaku indexu polohy,

n ... pocet znakii indexu polohy.

«193)

pozdgjsich predpist

193) 8§ 4 odts. 1 vyhlasky &.441/2013 Sb., ve znéni vyhlagky ¢&. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné n¢kterych zakonia (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
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Tab. & 5 — Hodnocené znaky, charakteristika kvalitativaich pdasem a jejich hodnoty’*®

Znak Kvalitativni pisma
Druh a ucel stavby na pozemku
. Rezidenc¢ni Reziden¢ni
P; Nizev znaku Cislo Popis pasma stavby v obcich stavby
do 2000 ob. v ostatnich
véetné obcich nad 2000
a b c d & f
1 Druh a Géel uziti stavby L Druh hlavni stavby v jednotném 1,01 1,00
funkénim celku
1. Rezidencni zastavba 0,03 0,04
11. Obchodni centra 0,01 0,02
111. Rekreacni oblasti -0,02 -0,01
e el . IV. Bez zastavby -0,03 -0,03
2 Prevazujici zdstavba v okoli Ny robni objekly — (femesia, sklady)
pozemku a Zivotni prostiedi V. y Jekly ~ (femesla, sklady 20,10 20,10
nerusici okoli
Vyrobni objekty — (prumysl — y y
VI vyrobni haly) zat&ujici okoli 0az-0,15 0az-0,15
VII Stavby pro zemédélstvi 0az-0,10 0az-0,10
L Stied obce — centrum obce 0,01 0,03
1. Navazujici na stied (centrum) obce 0,00 0,02
111 Okrajové Casti obce -0,01 -0,05
3 Poloha pozemku v obci Iv. Césti obce nesrostlé s obci (mimo 0,02 0,08
samot)
V. Samoty -0,08 -0,10
VL Ostatni neuvedené -0,03 -0,03
L Pozemek lz_e napojit na VSCCI,II,IY sité 0.00 0.00
v obci nebo obec bez siti
Moznost napojeni pozemku na Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré
4 S P . 1L P . -0,10 -0,10
inZenyrské sité, které jsou v obci sit¢ v obci
Pozemek nelze napojit na zadné sité
1L . - -
v obci
L \" okol} nemfmte véci je dostupna 0,00 0,00
obcanskd vybavenost obce
Ob¢anska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je Caste¢né
5 1L A . -0,02 -0,01
pozemku dostupnd ob¢anskd vybavenost obce
IIL Vf)ko!l ne}novﬁf: véci neni dostupr_la 0,05 0.02
z4dna obCanskd vybavenost v obci
L Bez moznosti pr_l]ezdu motorovym 0,08 0,08
vozidlem
15 Prijezd pouze jednostopym vozidlem -0,07 -0,07
1L Pnjegd po nezpevnéné ko;nun{kaa, 005 0,05
$patné parkovaci moznosti
Iv. Piijezd po nezpevnéné kovmum.kaCI, 0,03 0,02
Dopravni dostupnost k pozemku dobre parkovaci moznosti
6 pray P P Ptijezd po zpevnéné komunikaci,
V. S:Ratne parkovaci IEIO,ZIIOSU; n;bo . 0,02 0.00
piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
VL Prijezd po zpevnéné kor}lumlfaa, 0.00 0.00
dobré parkovaci moznosti
VIL Pl’l_]Cde po zpevne{le,komunlkaCI, 001 001
s moznosti parkovani na pozemku
L Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07 -0,07
IL Zasvtavkarod 201 do 1000 m MHD — -0.01 a2 -0.06 20,01 a7 -0.06
; . Spatna dostupnost centra obce
7 Osobni hromadna doprava,* - —
I Zastavka do 200 m vcetné 0250.02 0 250.02
) MHD - dobra dostupnost centra obce, i i
IV. MHD - centrum obce 0,03 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby I Nevyhodna pro ucel uziti realizované 001 0.0

z hlediska komer¢ni

stavby

199 Tabulka ¢. 3 z piilohy ¢. 3, vyhlagky ¢ 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ né¢kterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni

Vv

pozdgjsich predpist.
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Znak Kvalitativni pisma
Druh a ucel stavby na pozemku
. Rezidenc¢ni Reziden¢ni
P; Nizev znaku Cislo Popis pasma stavby v obcich stavby
do 2000 ob. v ostatnich
véetné obcich nad 2000
a b c d © f
vyuzitelnosti IL Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0.00 0.00
stavby na pozemku
Vyhodnd — moznost komer¢niho
1L vyuziti pozemku nebo stavby 0,01 0,04
Iv. Vyhodna — pro p,)ozenvl.ek se st,aVbOu 0.02 0.08
s komer¢ni vyuzitelnosti
Konfliktni skupiny v okoli v okolnich . M
9 Obyvatelstvo L bytech nebo v okoli 0az-0,30 0 a2-0,30
II. Bezproblémové okoli 0,00 0,00
L Vy$si nez je primér v kraji -0,02 -0,01
10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00 0,00
111 Niz$i nez je pramér v kraji 0,02 0,01
I Vlivy snizujici cenu 0 az-0,30 0 az-0,30
11 Vlivy ostatni neuvedené** 1L Bez dalsich vlivi 0,00 0,00
II1. Vlivy zvySujici cenu 0az 0,30 0az0,30

Zaclenéni do kvalitativniho pasma se posuzuje pro vsechny pozemky v jednotném funkénim celku.
* Vobcich s MHD se hodnoti dopravni spojeni do centra obce, u ostatnich obci se vySe hodnoty kvalitativniho pasma urCuje
v navaznosti na pocet dennich spoji a vzdalenosti zastavky od ocefiovaného pozemku.

Soucet vSech piirdzek a srazek ve znacich 2 az 11 1ze uplatnit maximalné v hodnot¢ - 0,80.
** Zatazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitel v posudku odivodnit véetné pouzité vyse jeho hodnoty.

Z tabulky vySe plyne, ze cena jednotky (kterou je byt) oceniované dle predpisu

vzrusta, je-li:

» bytovy dim umistén v residencni zastavbe,

» bytovy dum v centru obce ¢i mésta,

» prijezd k pozemku po zpevnéné komunikaci a navic je moznost parkovani

na pozemku,

YV WV V V

Cena jednotky (kterou je byt) oceniovana dle pfedpisu naopak klesa, je-li:

zastavka MHD v centru obce,

nezaméstnanost v obci niz§i nez je pramér v kraji,

vyhodné poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti,

u znaku ostatni vlivy neuvedené pievaha vliva zvySujicich cenu.

» prevazujici zastavba v okoli zastoupena predevsim vyrobnimi objekty,

stavbami pro zeméd¢lstvi ¢i prumysl,

» bytovy dum postaven na samotg,

» pozemek napojen pouze na nékteré inzenyrskeé sit€ v obci,

» v okoli ocefiované nemovité véci nedostupna ob¢anska vybavenost obce,
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pfijezd k domu neumoziujici vyuzit motorového vozidla,
nejblizsi zastavka MHD ve vzdalenosti vétsi jak 1 km,
poloha pozemku je nevyhodna z hlediska stavby na ném postavené,

konfliktni skupina obyvatelstva v okoli domu nebo ptfimo v domég,

YV V VYV V VY

nezaméstnanost v obci vyssi nez je primér v kraji,
» u znaku ostatni vlivy neuvedené pievaha vliva snizujicich cenu.
V extrémnich pfipadech tak muze index polohy (Ip) dosahnout maximalni
hodnoty ve vysi 1,500 a minimalni ve vysi 0,200.
Index konstrukce a vybaveni (Iv) pro ocenéni jednotky (bytu v budové typu J,
K) porovnavacim zpuisobem v soucasné dobé (rok 2015) sestava z 10 dil¢ich znaku
a vypocte se podle vzorce:

9
s :(HZVJXVN

i=1

Vi hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni
z tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 27 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znaki, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich
hodnoty jsou uvedeny v prislusnych tabulkdch uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik

do kvalitativniho pasma znaku.
Index cenového porovndni se pro dalsi vypocet zaokrouhli na t7i desetinnd mista.

(2) Cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni tipravy,
studna a vedlejsi stavba, slouzici vyhradné spolecnému uzivani.

(3) Spoluviastnicky podil na pozemku ci na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se ocent samostatné podle cdstt druhé a paté. ')

195) § 38 vyhlagky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Tab. & 6 — Hodnocené znaky, charakteristika kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty'*®
Znak Kvalitativni pisma
Vi Nizev znaku Cislo Popis pasma Hodnota Vi
I Budova — dievéna, sendvicova na -0.10
) bazi dievni hmoty ’
IL Budova - panelova, nezateplena -0,05
1 Typ stavby 111 Budova - panelova, zateplena 0
v Budova - zdéna nebo monoliticka 0.10
) konstrukce vyzdivana ’
L. Z3dné z dale uvedenych -0,01
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,
I oy 0
Y oy susarna, sklad
2 Spolecné Eisti domu 111 Komer¢ni plochy, sauna nebo fitnes 0,02
IV. Garazové stani 0,10
V. Bazén 0,15
L. PfisluSenstvi snizujici cenu bytu -0,05
3 PrisluSenstvi domu 1. = Be:Z dOpa,ldu fla cenu byw 0
PfisluSenstvi zvySujici cenu bytu
IIL. » : o 0,10
(napt.venkovni parkovaci stani,..)
L. 1.PP nebo 5.NP a vyssi bez vytahu -0,05
4 Umisténi bytu v domé I Ostatni podlazi nevyjmenované 0
111 2.- 4. NP s vytahem 0,05
Orientace obyt. L. Ol(()na jeI} navsevejr nebo bevzrvy’l}letriu -0,01
5 mistnosti ke svétovym IL statni svetove strany - castecny 0
stranim vyhled
II1. Ostatni sv€tove strany - s vyhledem 0,03
L. Bez vlastniho pfislusenstvi -0,15
PfisluSenstvi ¢astecné nebo uplné
IL mimo byt nebo umakartové bytove -0,10
jadro
PfisluSenstvi uplné - standardni
IIL. ] 0
provedeni
6 ZiKladni prislusenstvi Pfislusenstvi uplné - nadstandardni
bytu® v provedeni nebo standardni 0.05
: provedeni s dal§im WC nebo ’
sprchovym koutem
PfisluSenstvi nadstandardniho
vybaveni (vifivé vany, masazni
V. . ] 0,10
sprchové panely apod.) nebo vice
zdkladnich pfisluSenstvi
I Standardni vybaveni, bez dalSich 0.03
' prostor ’
Standardni vybaveni - balkon nebo
IL lodzie nebo komora nebo sklepni -0,01
koéje
Standardni vybaveni - balkon nebo
Dalsi vybaveni bytu a III. lodzie, komora nebo sklepni koje 0
7 prostory uzivané spolu (sklep)
s bytem Nadstandardni vybaveni (napt. krb,
Iv. sauna) nebo terasa nebo zimni 0,04
zahrada
Nadstandardni vybaveni (napf.
V. sauna, cgntré};u’ Vysa\(aé, glektr. 0.05 a7 0.10
zabezpe€. zafizeni, klimatizace,
bazén), terasa nebo zimni zahrada

196) Tabulka ¢. 2 z ptiloha ¢. 27, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se
provadi n¢ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisi.
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Znak Kvalitativni pisma
Vi Nizev znaku Cislo Popis pasma Hodnota Vi
L. Lokalni na tuhd paliva -0,10
IL Lokalni na elektiinu nebo plyn -0,02
(w . 111 Dalkové, ustiedni, etazove 0
8 Vytipéni bytu Iv. Podlahové topeni obytnych mistnosti 0,07
Podlahové nebo velkoplo$né sténove
V. R 0,10
vytapéni apod.
L. Vyznamn¢ snizujici cenu -0,10
Kriterium iind IL Mirn¢ snizujici cenu -0,05
9 r:leell;'l::lle':llg ¢ 111, Bez vlivu na cenu 0
IV. Mirn¢ zvySujici cenu 0,05
V. Vyznamn¢ zvySujici cenu 0,10
L. Byt ve vyborném stavu 1,05*
IL Bytv dobrerq stavu s pravidelnou 1.00%
udrzbou
Byt se zanedbanou udrzbou —
Stavebné- technicky II1. (ptedpoklad prgve(}em mensich 0,85
10 stay? stavebnich uprav)
Byt ve Spatném stavu — (ptfedpoklad
Iv. provedeni rozsahlejSich stavebnich 0,65%*
uprav)
Byt ve Spatném stavu — (nutna "
V. rekonstrukce) 0.40

,a) Zdkladnim prisluSenstvim bytu se pro ucely ocerniovani rozumi koupelna nebo

koupelnovy kout, popripadé sprchovy kout a splachovaci zachod.

b) Stavebné technicky stav se posuzuje u konstrukci a vybaveni, které patri

k jednotce byt. Hodnoti se obdobné jako v pripadé koeficientu K4v ustanoveni § 21 odst. 2.
* Hodnota kvalitativniho pasma se ndsobi koeficientem s, ktery se vypocte podle vzorce
s=1-0,005 %y,
kde
Ve wov e oo SHATT Stavby v rocich,
1a0,005 .... konstanty
Pritom plati, Ze nejnizZsi hodnotou koeficientu s je 0,6.

Jde-li o stavbu, popripadé byt po celkové rekonstrukci, pak za stari stavby
pro stanoveni hodnoty koeficientu s se povazuje pocet let od kolaudace této rekonstrukce
plus 15 let. Za celkovou rekonstrukci se pro tento ucel povazuje stavba, u niz doslo alespor
60 % objemovych podilii prvkii konstrukci a vybaveni. K celkové rekonstrukci starsi

50- ti let se neprihlizi.

Jde-li o stavbu, popripadé byt s ndstavbou, pristavbou, popripadé se stavebnimi

upravami, jejichz objemové podily ze stavby cini alespon 50 % a které by se podle stdri
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zaradily do jiné kategorie oproti pivodni casti stavby, Ize hodnotu koeficientu s,

prislusejictho pitvodni stavbé, zvysit o hodnotu 0,01 az 0,1.

Zarazeni do kvalitativhiho pasma jednotlivych znakit musi vyplyvat z popisu stavby.

Pokud stavba nespliuje v hodnoceném znaku v§echna kritéria jednotlivych kvalitativnich

pasem, zaradi se do nejblizsiho porovnatelného kvalitativniho pasma.

«197)

Z vySe uvedeného je patrné, Ze cena jednotky (bytu) oceniované porovnavacim

zpusobem dle predpisu nejvice stoupa tehdy, kdyz:

e

e

e

e

jde o budovu zdénou nebo monolitickou, ktera je nasledné vyzdeéna,
ve spoleCnych ¢astech domu se naléza bazén,

prisluSenstvi domu mé pozitivni dopad na cenu bytu (napf. venkovni

parkovaci stani),
je jednotka umisténa ve 2.NP az 4 NP a v domé je vytah,

ma jednotka orientované obytné mistnosti na vychod, jih ¢i zépad a zaroven

je z oken umoznén vyhled,

jednotka ma nadstandardni socialni vybaveni (vifivd vana, masazni

sprchovy panel a pod.) nebo vice sanitarni techniky nez je obvyklé,

k jednotce prislusi nadstandardni vybaveni nebo dal§i prostory

(zabezpeCovaci systém, sauna, klimatizace, terasa, zimni zahrada atd.),
ma jednotka podlahové nebo velkoplosné sténové vytapéni,
kritérium jinde neuvedené ma vyznamny pozitivni dopad do ceny,

jednotka je ve vyborném technickém stavu.

Naopak nejvyssi pokles ceny jednotky (bytu) nastava, kdyz:

e

e

se jedna o budovu dfevénou nebo sendvi¢ovou na bazi dfevni hmoty,

se v domé nenachézeji zadné spolecné prostory,

197 Pfiloha ¢. 27, vyhlagky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., kterou se provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.
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» piislusenstvi domu ma negativni dopad na cenu bytu (zastaralé — nutna

znacna investice),

je jednotka umisténa v 1.PP nebo 5.NP a vy$§im a v domé schézi vytah,
ma jednotka orientované obytné mistnosti na sever nebo bez vyhledu,
jednotka nema vlastni socialni piislusenstvi,

k jednotce nepfislusi zadné dalsi vybaveni (balkon, sklep atd.),

je vytapéni jednotky lokalni na tuh4 paliva,

Y VvV VYV VY Y VY

kritérium jinde neuvedené ma vyznamny negativni dopad do ceny,
» jednotka je ve velmi Spatném stavu — nutna rozsahla rekonstrukce.

V extrémnich pfipadech tak mize index konstrukce a vybaveni (Iv) dosahnout

maximalni hodnoty ve vysi 1,912 a minimalni ve vysi 0,159.

3.4.3 Shrnuti soucasného stavu (rok 2015) ocenovani jednotek (bytu)
porovnavacim zplisobem dle cenovych predpist

Z predchozich kapitol o ocenovani jednotek — bytu dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., se da odvodit, ze aby mohl znalec spravné urcit
zjisténou cenu jednotky, je zapotiebi, aby znal a umél se pohybovat v né€kolika raznych
(vzajemné si vzdalenych) odvétvich (disciplinach). V prvé fadé je nezbytn€ nutné, aby se
odhadce orientoval a zejména poté spravné aplikoval cenovy piedpis (zdkon o ocenovani
majetku a oceriovaci vyhlasku). Mezi dalsi predpoklady l1ze zatadit znalosti z oblasti pravni
(vlastnictvi, pravni vady), ekonomické (vzajemné plsobeni nabidky a poptavky)
a samoziejmé stavebné-technické (konstrukéni  systémy, vybavenost, Zivotnost,
urbanismus, Uzemni plan). V neposledni fadé a nemén¢ dilezité jsou poznatky o lokalite,
ve které se predmétna nemovita véc (zde jednotka — byt) nachazi a zejména poté podrobna
specifikace (analyza) pfedmétné jednotky. Za timto Gcelem je nezbytné mistni Setfeni, aby
si znalec mohl ovéfit nebo provést zameéteni jednotky 1 budovy, v niz se jednotka nachazi,
popsal si jednotlivé prvky, vybavenost, technicky stav, provadéné stavebni tUpravy a také
se seznamil s aktualni situaci v dané lokalité a byl tak nasledné schopen spravné popsat

a zatridit jednotlivé znaky a kvalitativni pasma oceriované jednotky.

Mezi nejvyznamnéjsi faktory, které ovliviiyji zjisténou cenu jednotky (bytu),

bezesporu patii nasledujici znaky a jejich kvalitativni pasma napfic jednotlivymi indexy:
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» povodiiové a zatopové riziko — snizeni az 0 30 %,

» ostatni jinde neuvedené vlivy u (Ir) — snizeni ¢i navySeni v rozmezi

10 az 30 %,
» obyvatelstvo — snizuje az o0 30 %,

» vlivy ostatni jinde neuvedené u (Ip) — snizeni ¢i navySeni v rozmezi

10 az 30 %,
» jednotka bez vlastniho socialniho zazemi — snizeni o 15 %,
» spolecné Casti domu s bazénem — navyseni o 15 %,
» stavebné technicky stav — sniZzuje az 0 60 %.

Z hlediska bézného ocenéni je potieba ovéfit, zda vliv jednotlivych znakl a jejich
kvalitativnich pasem je adekvatni k jejich skutecné realizované kupni cené. Touto
problematikou se dale zabyva tato disertacni prace s nazvem , Porovnani trinich cen
nemovitosti s cenami zjisténymi porovndvacim zpiisobem podle oceriovacich predpisu se

¢

zaméfenim na posouzeni jednotlivych kvalitativnich pdsem . Jako postup se nabizi
vytvoreni databaze vybranych nemovitosti s kupnimi (trznimi) cenami a jejich porovnani
s cenami zjiSténymi porovnavacim zpusobem dle ocenovaciho predpisu. Vzhledem
k rozsahlosti problematiky bylo doporuceno zaméfit se na jednu konkrétni oblast
(Havlicktv Brod) a v této podrobné analyzovat a porovnat jednotlivé znaky a kvalitativni

pasma u indexu konstrukce a vybaveni (Iv), indexu trhu (I7) a indexu polohy (Ip).

3.4.4 Ocenovaci pristupy pri stanoveni trzni hodnoty €i obvyklé ceny

Rozdily mezi trzni hodnotou a trzni cenou respektive obecné mezi cenou
a hodnotou jsou podrobné feSeny v kapitolach 2.2.1 a 2.2.2. Zde jen pfipomenu,
ze dle prof. Bradace ,,je ukolem znalce resp. odhadce stanovit hodnotu jako hypotetickou
cenu takovym zpiisobem a tak presné, aby se od budouci mozné dosazené ceny lisila
co nejméné. “!* Rovnéz cena je v trznim hospodaistvi ovliviiovana nabidkou a poptavkou
na trhu, takze véc ma cenu, pokud je po ni poptavka;, pokud se pro ni nenajde kupuyjici,

pak cenu nema i kdyz fyzicky existuje a jeji vytvoreni stalo penize.

19 BRADAC, A. kol., Teorie oceiovani nemovitosti VIII piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 460.
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V této kapitole se budu jiz pfimo vénovat jednotlivym ocenovacim piistupim
(metodam), které jsou na uzemi Ceské republiky nejGastdji vyuzivany pro stanoveni trzni
hodnoty respektive trzni ceny. Slovo nejéastéji je zde zcela na misté. V Ceské republice
totiz neexistuje zadny zavazny pravni predpis ¢i norma, jak v takovych situacich
pii ocenéni presné postupovat. V takovych situacich vychazi vét§inou odhadce ¢i znalec
z doporuCenych standardi. Standardy jsou podrobné rozebrany v kapitole 3.2.1.
Rozhodovaci fizeni o vyuziti moznosti postupovat podle jednotlivych kritérii se vétSinou
odviji od zadavatele (osoby, organu atd.) a zadaného znaleckého tkolu ¢i obecné zadaného
zadani ocenéni a v neposledni fadé také podle objektu (nemovité véci), ktery ma byt
ocenén. Zapomenout samoziejmé nesmime ani na casové hledisko ocenéni. Datum,

ke kterému ma byt ocenéni vypracovano, je v mnohych ptipadech taktéz zcela zasadni.

Mezi tfi zakladni ocenlovaci piistupy fadime porovnavaci, vynosovy a nakladovy.
Tyto metody (pfistupy) jsou v podstateé fazeny i1 podle své dilezitosti, respektive
nejcastéjSiho vyuzivani. Jelikoz cilem feSeni disertani prace neni popis jednotlivych vyse
uvedenych pfistupt ¢i metod, budou zminény pouze okrajoveé v teoretické roving.

V soucasné dobé je nejCasteji vyuzivanym pfistupem pro stanoveni trzni hodnoty
nebo obvyklé ceny metoda porovnavaci, kterd je zalozena na porovnani oceriované
nemovité veci sjiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci na realitnim trhu
v daném misté a Case, pokud je na trhu dostatek obdobnych objektd (véci) ke srovnani,

z nichz si znalec ma moznost vytvorit tzv. databazi srovnavacich objektu.

Obecné se da fici, ze nakladovy pfistup ustupuje v poslednich letech lehce
do tstrani. Na druhou stranu si dost dobfe nedovedu pfedstavit situaci, jak jinak by se
stanovovala napfiklad reprodukéni hodnota, kterd je v hojném mnozstvi vyuzivana
pro pojistné ucely. Dal§i zcela neoddiskutovatelné misto méa néakladovy pfistup
pii rekonstrukcich a modernizacich nebo pfi planované vystavbé, ale ziejmé si
nedovedeme predstavit, ze bychom nakladovy pfistup ocenéni vyuzili pfi ocenéni

pozemku.

Vynosovy pfistup nachazi uplatnéni nejcastéji pfi ocefiovani nemovitého majetku
komeréniho charakteru. Pifi  pouziti vynosového pfistupu vychazime vlastné
z ekonomického pohledu. Jinymi slovy o€ima budouciho investora, kterému ma investice
do nemovitosti generovat urcité financni prostredky. Je velké mnozstvi nemovitych véci,

které investor stavi z hlediska budoucich stalych vynosia (kancelaiské prostory, obchodni,

118



Ing. Marek Pertl Disertacni prace

skladovaci ¢i nakupni prostory atd.). Pfi ocenéni pomoci vynosového zpusobu muze
zpracovatel vyuzit nékterou z modifikaci této metody (doCasnd renta, vécna renta,

odlozené splatky atd.).

Porovnavacimu pfistupu, jednotlivym porovnavacim metodam a porovnani obecné

je vénovana samostatna nasledujici kapitola.

3.4.5 Porovnavaci pfistup v trznim ocenovani

Zasadni je, Ze porovnavaci zpusob se pri odhadu trzni ceny, trzni hodnoty
¢i obvyklé ceny neridi cenovym predpisem, nybrz vychazi z porovnani oceiiované
nemovité véci na realitnim trhu se stejnou nebo velmi obdobnou nemovitou véci a cenou
sjednanou pfi jejim prodeji. Mize se také jednat o ocenéni nemovité veéci odvozenim
z ceny jiné nemovité véci, kterd s ni funkéné€ souvisi. Napfiiklad jedna samostatna budova

z ocetiovaného vyrobniho arealu.!*”

Porovnavaci pfistup, jak jiz napovida jeho nazev, vychazi z porovnani oceriované
nemovité véci s konkrétnimi, nejlépe jiz zobchodovanymi nemovitymi vécmi, které maji
obdobné parametry jako véc ocenovana. Jedna se zejména o lokalitu (polohu), charakter
adruh objektu, jeho technické provedeni a velikost atd. Pripustnd je také situace,
kdy nejsou k dispozici skuteéné realizované obchody a zpracovatel (odhadce ¢i znalec)
vychazi pii porovnani z volné dostupnych nabizenych nemovitych véci, které jsou svym
charakterem a lokalitou co moznd nejvice podobné s oceriovanym objektem. Zcela
zasadnim predpokladem pro vyuziti tohoto porovnavaciho pristupu je tedy existence
databaze porovnatelnych (objektd, se kterymi ocefiovany objekt porovnavame)

nemovitych véci.

Z toho je zfejmé, ze mohou nastat situace, kdy se porovnavaci pristup nejevi
jako optimalni ¢i ze jej dokonce nelze vyuzit vibec. Tak napf. pokud neexistuje relevantni
trh, neni statisticky dostateCny pocet srovnavacich objektl, takze neni co porovnavat
(srovnavat) atd. Z predeslého vyplyva, ze typickym problémem jsou nové formulujici
se realitni trhy. Pro pfiklad nemusime chodit daleko, staci si vzpomenout na pocatek 90. let

minulého stoleti v Ceské republice, kde po zmén& politické situace v roce 1989 trzni

199) § 2 odst. 5 pod pismenem c) zdkona &. 151/1997 Sb.,o ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakoni
(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist.
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hospodafstvi neexistovalo, takze zikonité nemohlo fungovat ani trzni ocefiovani.?’?

Dal§im takovym piikladem mohou byt vyloucené lokality s migraci obyvatelstva,
ale i situace, kdy realitni trh sice funguje, ale o nabizeny typ nemovité véci neni
dlouhodobé zadny anebo je jen slaby zijem (naptf. zemédélské aredly v 90. letech
po rozpadu JZD). Samostatnou specifickou situaci je pak krize nebo hospodarska recese,

které maji pfimy ¢i nepiimy dopad do realitniho trhu.

Naopak v ptipadé, kdy ma zpracovatel ocenéni dostatecné mnozstvi relevantnich
informaci o zobchodovanych nemovitych vécech, je porovnavaci pristup jednoznacné
uprednostiovan. Jestlize to situace umozilyje, to znamena, ze oceilovany objekt se bézné
vyskytuje na trhu a alespon obcas se s nim obchoduje (nejedna se tedy napiiklad o zamek,
panelovy dim na vesnici, energeticky sobé&stacny rodinny dim atd.), je i v tomto piipadé
porovnavaci piistup doporucovan. U tohoto pfistupu je dulezité, aby zpracovatel znal
prostfedi, ve kterém se oceflovany objekt naléza. Pokud tomu tak neni, musi vlastnimu

ocenéni predchazet dikladna analyza trhu s identifikaci silnych a slabych mist.

Vyuziti porovnavaciho pfistupu predstavuje postupny, systematicky a analyticky
proces, jehoz vysledkem je odhad hodnoty ocefiované nemovité véci, ktera odrazi aktualni
stav na dil¢éim segmentu realitniho trhu u obdobnych nemovitych véci. Prubéh
porovnavaciho pfistupu muze byt proveden za pomoci dil¢ich porovnavacich metod,
které se od sebe vzajemné odliSuji, ale na druhou stranu maji mnoho spolecného.

Pro porovnavaci pristup je charakteristické, Ze je rozdélen do nekolika dil¢ich etap (kroka):
» piipravna faze (analyza trhu, sbér informaci),

» porovnavaci faze (vybér odpovidajicich reprezentantd, volba porovnavaci

metody, samotny vypocet),

» zavérecna faze (vyhodnoceni vysledkl, popsani silnych a slabych stranek

ocetiovaného objektu, zavéreéné resumé). 20

200 ORT, P., Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pristupy, Praha: Leges, 2014. 176s. ISBN 978-80-
8757-677-9, str. 22.

200 ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, s. 1. 0., 2012. 454 s. ISBN 978-80-86929-
88-0, str. 285.
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3.4.5.1 Porovnavaci metody
Profesor Brada¢ déli porovnavaci (srovnavaci, kompara¢ni) metody na dvé

zakladni:
» metodu primého porovnani,
» metodu nepirimého porovnani,
a z hlediska poctu kritérii pouzivanych k porovnani na
» metodu monoKriterialni (porovnavani je na zaklade jednoho kritéria), nebo
» metodu multikriterialni (porovnavani na zakladé vice kritérii).

Metoda primého porovnani vychazi ze vzijemného porovnani ocenované
nemovité veéci pfimo s jednotlivymi konkrétnimi srovnavacimi nemovitymi vécmi
(reprezentanty). Srovnavaci nemovitou véci rozumime obdobny objekt, u n€hoz uz zname
cenu i parametry (u oceilované nemovité véci zname parametry, ale cenu teprve hledame).
Jinak také fecCeno, ocefiovany objekt je porovndvan se zdmérné vytvorenou mnozinou

konkrétnich pokud mozno obdobnych objekta.

Reprezentant €. 1 Reprezentant €. 2 Reprezentant €. 3 ... dalsi reprezentanti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N ST

Oceitiovany objekt
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrdzek ¢. 1 — Metoda primého porovndani**®

Metoda neprimého porovnani vychazi se statisticky zpracovaného
a vyhodnoceného souboru (baze). Jedna se o velkou mnozinu informaci a udaja
z jednotlivych uskutecnénych obchodt s nemovitymi vécmi (diive nemovitostmi), ze které
se vygeneruje idealni nebo 1épe feCeno typicky predstavitel této baze — tzv. etalon. S timto

etalonem (typickym ¢i standardnim predstavitelem) se nasledné provadi vzijemné

20 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovini nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Bmo: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 328.
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porovnani ocenované nemovité¢ véci. Jednoznacnou vyhodou této metody je opakované
vyuziti. Tvofeny soubor (bazi) lze stile dopliiovat a aktualizovat a tak zpfesiiovat
informaci o standardnim objektu (etalonu), diky cemuz by mélo byt nasledné porovnani s
ocenlovanym objektem presné€jsi. Na tomto misté ale povazuji také za nutné upozornit na
skuteCnost, ze v pripadé jakékoliv turbulence na trhu dojde k znehodnoceni tvoreného

souboru a dany etalon je tak vice ¢i méné nepouzitelny.

Reprezentant €. 1 Reprezentant €. 2 Reprezentant €. 3 ... dalsi reprezentanti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Typicky, standardni pfedstavitel (etalon)

Bdze - (porovnani vlastnosti, cena standardu)
Oceitiovany objekt ¢.1 Oceitiovany objekt ¢.2 Oceitiovany objekt ¢.3
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, cena)

Obrdzek ¢ 2 — Metoda nepiimého porovndni*®

3.4.5.1.1 Porovnani odbornou rozvahou

Porovnani (srovnani) je mozné provést na zakladé porovnani s jinymi nemovitymi
vécmi, které vykazuji obdobné charakteristiky (jsou co moznd nejvice srovnatelné
s ocenlovanym objektem). Pti vzajemném porovnani potom znalec ¢i odhadce zohlediuje
veskeré objektivni pfiCiny (cenotvorné ukazatele), kterd maji vliv na trzni hodnotu.

Na zéklad€ jednotlivych dilCich porovnani je nasledné mozno odhadnout hodnotu

209 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovani nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 329.
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&i cenové rozpéti, kde by se méla vysledna hodnota pohybovat.2*¥ Vzhledem k tomu, Ze se
u této metody nic podrobné nepocita, je velky diraz kladen na peclivou analyzu trhu
s tim, Ze odhadce ¢i znalec by mél porovnavat porovnatelné (velmi podobné nemovité
véci). Analyza trhu je v podstaté v nékterych piipadech jedinym voditkem, které ma znalec
¢i odhadce k dispozici a to zejména v téch pripadech, kdy nema vlastni databazi nebo ji
ma4, ale ocenuje v jiném regionu, ktery ma jiné vlastnosti a specifika a ceny se tak pohybuji
v jinych rozmezich. Jak jiz bylo naznaceno, podkladem pro zavérecné rozhodovani je
v idealnim pripadé¢ databaze uskute¢nénych obchodi v Casové rozumném horizontu,
v hor§im pfipad€ je to realitni inzerce. Dulezité také je, aby zavéreCny odborny odhad byl
rozumné oduvodnén ¢i okomentovan. Napiiklad znalec ¢i odhadce uvede jednotlivé silné
a slabé stranky oceflované nemovité véci a jelikoz prevladaji zaporné stranky, zdtvodni
jimi, ze vysledny odborny odhad hodnoty je pfi spodni hranici cenového rozpéti atd.
Dulezita je tedy vysledna argumentace a implementace odborného odhadu. Tato metodika
je v poslednich letech vyuzivana v nékterych bankovnich domech s tim, ze odborny odhad
neni uveden za nemovitou véc jako celek, ale certifikovany odhadce nejprve stanovi
jednotkovou srovnavaci hodnotu, kterou nasledn€ nasobi celkovou zapocitatelnou plochou
objektu a dostava vyslednou hodnotu, kterou jesté nasledné rozumné zaokrouhli

v navaznosti na druh ocennovaného objektu a odhadovanou vysi hodnoty.

3.4.5.1.2 Porovnani pomoci indexu odli§nosti

Prvotni myslenka je stejna jako u porovnani pomoci odborné rozvahy. To znamena,
Ze porovnani (srovnani) je mozno provést na zakladé porovnani s jinymi obdobnymi
nemovitymi vécmi a se zohlednénim vsech objektivnich pficin (cenotvornych ukazatell) je
mozno odhadnout hodnotu ¢i cenové rozpéti, kde by se méla vysledna hodnota pohybovat.
Porovnani pomoci indexu odlisnosti se vyuziva v ptipad¢, kdy jsou k dispozici alespon tii
velmi, velmi podobné nemovité véci, které jsou s oceflovanou nemovitou véci
porovnatelné zeyjména co do lokality, zakladni charakteristiky objektu a typologie objektu,
staff nebo presn&ji technického stavu, velikosti a atd.?®> Velikost objektu nemusi byt
rozhodujici srovnavaci parametr. Zalezi, zda budeme porovnavat objekt jako celek

nebo zda pujdeme pres jednotkovou cenu. Obecné se da sice konstatovat, ze se zvétSujici

200 BRADAC, A. kol., Teorie oceiiovini nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Bmo: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 352.
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zapocitatelnou plochou klesa jednotkova cena. Napriklad vétsi byty o dispozicni velikosti
4+kk maji vétSinou jednotkové ceny nizsi nez mensSi byty o dispozicni velikosti 2+kk. Je to
dana skuteCnosti, ze koupelna, WC a kuchyri je jiz v dnesSni dobé& soucasti kazdého bytu
(jednotky) a tyto mistnosti jsou nakladové narocnéjsi nez ostatni pokoje. V takovych
ptipadech to uz ale zalezi na znalci ¢i odhadci, jak se s takovou situaci popasuje. Dulezité
je, aby mél tuto skuteCnost na paméti a umél se s ni vyporadat a spravné ji argumentovat.
Tato nepifima Umeéra totiz neplati vzdy. Zakladni princip indexové porovnavaci metody
vychazi ze skuteCnosti, ze kazdd cenotvorna anomalie reprezentanta (srovnavaciho
objektu) oproti ocefiovanému objektu je vyjadiena pomoci dil¢iho koeficientu odliSnosti.
Koeficient odliSnosti vyjadiuje vliv jedné vlastnosti (parametru) na rozdil v cené. Mnozstvi
pouzitych koeficientt odlisnosti K/ az Kn, pomoci nichz je tvoren index odliSnosti, neni
v obecné roviné nikde predepsano a zalezi na odborném uvazeni zpracovatele, odhadce
¢i znalce. Vysledny index odliSnosti ziskame zpravidla soucinem vSech koeficientu;
vyjadiuje tak vliv vice vlastnosti (parametril) na rozdil v cené. Je jasné, ze mnozstvi
pouzitych koeficienti odlisSnosti K/ az Kn je odvislé také od typu oceniovaného objektu.
Napriklad u garaze asi nenalezneme tolik cenotvornych rozdild, jako je tomu napiiklad
urodinného domu. Za zjevné Spatné ocenéni by se dalo povazovat takové, kde by
pfedmétem ocenéni byl rodinny dim a zpracovatel by pouzil pouze jeden dil¢i koeficient
odlisnosti a zfejmé by nebyla v poradku ani situace, kdy bych takovych koeficienti pouzil
zase tfeba dvacet. Jak jsem jiz uvadél vySe, mélo by se jednat o cenotvorné koeficienty
odlisnosti, tj. takové, které svym zptisobem charakterizuji ocefiovany objekt a zaroven maji
podstatny vliv na stanovenou hodnotu, jinymi slovy ovliviiuji cenu nabizeného rodinného
domu. To, ze se nékomu nelibi napfiklad bila fasada domu a chtél by rad¢ji barevnou, je
siln€ pocitova zalezitost, ktera ale nema vliv nebo jeji vliv je zanedbatelny. Zabudovany
vnitini bazén uz by byla samoziejmé jind situace. Na téchto piikladech jsem se snazil

vysvétlit zakladni principy pouzivani indext odlisnosti.

V pfipadé, kdy zpracovatel vychazi z realitni inzerce, by mél oproti realizovanym
obchodim vyuzit také koeficientu redukce na pramen ceny. V piipadé porovnani
s objektem, ktery byl v nedavné dobé zobchodovan, je koeficient redukce na pramen ceny

roven 1,00. Mize se stat, ze vyuziva pro porovnani pomérmne¢ Cerstvy obchod, ale vlivem

205 BRADAC, A. kol., Teorie oceriovéni nemovitosti VIII piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 355.
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turbulentni situace na trhu cena obdobnych objektd klesla ¢i naopak stoupla. V takovém
pfipadé musime na situaci reagovat a koeficient redukce na pramen ceny bude odliSny
od 1,00 a to presto, ze se jedna o nedavno zobchodovany objekt. V ptipadech, kdy znalec
vychazi z realitni inzerce, je tfeba vyuzit koeficientu redukce na pramen ceny, ktery by
v takovych situacich mél byt vzdy niz§i nez 1,00. Bohuzel neexistuji zadné presné
hodnoty, které by znalci a odhadci mohli vyuZzivat a je to zejména z toho davodu, ze trh
prubézné reaguje na zmény, takze ceny na ném se v ¢ase dost Casto méni. Takze napiiklad
pokud jsem mél vysledovano, ze pozadované ceny u rodinnych domi jsou v lokalité
VysoCiny cca o 10 % vys§i, nez jsou nasledné skute¢né realizované kupni ceny,
tak s nastupem celosvétové hospodarské krize a hospodaiské recese tento algoritmus
prestal platit. Koeficient redukce na pramen ceny je také zavisly na druhu oceniovaného
objektu atypu ocenéni. Podrobné se tomuto tématu veénoval pan doktor Cupal ve své
disertaéni praci.?’® Obecné se da napiiklad konstatovat, Ze pii sjednavani najemné z bytd
(nové jednotek) jsou vykyvy mezi nabidkovymi a realizovanymi cenami daleko mensi,
nezje tomu u prodeje stejného typu nemovité véci. Znalec ¢i odhadce tedy nemuze
bez rozmyslu a odivodnéni pouzivat stale jednu a tu samou hodnotu pro koeficient
redukce na pramen ceny. Vzajemnou kombinaci (vynasobenim) koeficientu odliSnosti
a koeficientu redukce na pramen ceny se dopracujeme k indexu odliSnosti. Ten v sobé
zahrnuje cely vysledny soubor cenotvornych odliSnosti, které maji vliv na vyslednou

hodnotu oceriovaného objektu.

Pokud se variant vypoctu tyCe, tak jsou v zasadé mozné dvé. Profesor Bradac uvadi,
ze pokud je srovnavaci objekt (reprezentant) v cenotvornych ohledech (koeficientech
odlisnosti) lepsi nez ocenovany, pak takovému koeficientu odli§nosti nalezi hodnota vétsi
nez 1,00 (napfiklad 1,10). Naopak pokud je reprezentant v cenotvorném koeficientu
odlisnosti horsi nez ocefiovany, pak koeficient odliSnosti Ki nabyva hodnot mensich nez 1
(naptiklad 0,90). V pfipadech, kdy je srovnavaci objekt (reprezentant) shodny
s ocefiovanym, je koeficient odliSnosti roven 1. Jak jiz bylo zminéno v predchozim
odstavci, jednotlivé koeficienty odliSnosti vzajemné vynasobime a dostaneme index
odlisnosti. Poté bereme jednu upravenou cenu (o koeficient redukce na pramen ceny)

za druhou a délime ji prislusSnym dil¢im indexem odli$nosti. Vysledkem dostavame dil¢i

209 CUPAL, M., Vliv koeficientu redukce na zdroj ceny na vysledny index odlisnosti pri komparativni metodé
oceriovani nemovitosti. . Doktorska disertani prace. Brno. VUT USI, 2010, 287 s.
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cenu oceniovaného objektu po vzajemném porovnani s jednotlivym srovnavanym objektem
(reprezentantem). Principem tohoto postupu je tedy mySlenka, ze pokud je srovnavaci
objekt (reprezentant) lepsi nez ocenovany, tak je mu piidélena hodnota vétsi nez 1
a vysledna cena je poté ziskana délenim ceny pozadované respektive upravené indexem

cenového porovnani.?’?

Druha varianta vychazi pfesné z opacné myslenky. Pokud je srovnavaci objekt
(reprezentant) v jednotlivém cenotvorném koeficientu odliSnosti lepsi nez ocefiovany,
tak nabyva hodnot, které jsou mensi nez 1. V piipadech, kdy je srovnavaci objekt
(reprezentant) horsi nez ocefiovany, nabyva jednotlivy koeficient odlisnosti hodnot vét§ich
nez 1. Ve srovnatelnych hlediscich je koeficient roven 1. Vzijemnym vynasobenim
jednotlivych koeficienti odliSnosti se dopracujeme k indexu odliSnosti a zde pfichazi
druhy rozdil oproti metodé prof. BradaCe. Pozadovanou cenu respektive cenu upravenou
(upravenou o koeficient redukce na pramen ceny) nasobime dil¢im indexem odliSnosti
atak dostavame dil¢i hodnotu ocenlovaného objektu. Tuto variantu vypoctu vyuziva
napiiklad UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., kde je manazerem odd¢leni
ocefiovani nemovitosti jiz také zminény doktor DusSek. Kontrolou spravnosti pouziti
jednotlivych indext odliSnosti mize byt posouzeni variacniho koeficientu, ktery by nemél
byt po provedenych upravach vétsi nez na samém pocatku a pokud mozno by nemél

presahovat 25 %20

Princip metody zustava stale stejny, jen je rozdil v jeho aplikaci. Vysledné hodnoty
je jeste potieba nasledné posoudit Ci statisticky zpracovat, jsou-li dané vysledky relevantni.
Prakticky to znamena, ze si vypocitame primérnou hodnotu, smérodatnou a vybérovou
smérodatnou odchylku, zjistime minimalni a maximalni hodnoty. Extrémni hodnoty
s malou cCetnosti pfipadné nasledné vyloucime (mohou zkreslovat celkovy usudek).
Za prijatelny vysledek dle prof. Bradace lze brat prumérnou hodnotu v cenovém rozpéti

plus minus smérodatna odchylka.?*”

200 BRADAC, A. kol.. Teorie oceiiovani nemovitosti VIII piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 342 — 345.

208 UNICREDIT BANK CZECH REPUBLIC AND SLOVAKIA, A.S., Pokyny pro externi odhadce, Praha:
UniCredit B’avnk Czech Republic and Slovakia, a.s., leden 2015. 36 .

209 BRADAC, A. kol., Teorie oceitovani nemovitosti VIII piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 330 — 338 a str. 355.
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3.4.5.1.3 KlimesSova srovnavaci metodika

Tato metoda, kterou publikoval inzenyr Klimes, vychazi z prepoctu zjisténé vécné
hodnoty na srovnavaci hodnotu za pomoci ,,cenového koeficientu . Tento koeficient
vypocteme za pomoci vazeného aritmetického primeéru u jednotlivych cenovych indext
kvalitativni tfidy. Tyto indexy se vypoctou pro jednotlivé charakteristické znaky, které jsou
pevné dany a je jich celkem 21. Kazdému dil¢imu znaku nasledné znalec ¢i odhadce
ptitadi hodnotu A, B, C, D ¢i E predstavujici charakteristickou vlastnost jednotlivych
kvalitativnich tfid, v zavislosti na poloze oceflované nemovitosti (nové nemovité véci),
obcanské vybavenosti dané obce, dopravnim spojeni a charakteru oceriované nemovitosti
(nové nemovité véci). Jednotlivé znaky 1 kvalitativni tfidy jsou pfesné dany, maji svoji
vahu a neni mozné je jakkoliv ménit ¢i upravovat. Na zakladé provedené analyzy trhu
si znalec ¢i odhadce vypocte okrajové podminky pro okrajové indexy kvalitativnich tfid
A resp. E a to tak, ze podé€li nejnizsi respektive nejvyssi nabidkovou cenu zjisténou vécnou
hodnotou ocefiované nemovitosti (nov€é nemovité veci). Vnitini hodnoty pro indexy
kvalitativnich tfid B, C a D se snadno dopoctou rozdélenim intervalu tvoreného od A
az do E na 4 rovnomérné dily. Vahy vazeného aritmetického praméru jsou striktné dany
a odrazeji dulezitost jednotlivych znakt, jinymi slovy jejich cenotvornou dulezitost.
Cenovy koeficient vypocteme z jednotlivych dil¢ich indexd (jsou proménné v zavislosti
na situaci na trhu), které jsou nasledné vynasobeny vahou konkrétniho dil¢iho znaku
(neménné). Takto vypoctené hodnoty seCteme a jejich vysledek podélime celkovou vahou
dil¢ich znaku, ¢imz dostavame vysledny ,,cenovy koeficient“, kterym nasobime zjiS§ténou
vécnou hodnotu a dostavame srovnavaci hodnotu objektu vcetné jeho piisluSenstvi.
Metoda tedy vychazi ze zjisténé vécné hodnoty nemovitosti a dle mistniho trhu se stanovi
cenové rozpéti znemovitosti podobnych. Pokud jim vynasobime ¢asovou cenu
nemovitosti, méli bychom obdrzet jeji pozadovanou srovnavaci hodnotu. Tato metoda byla

sestavovana pro potieby poskytovani hypoteénich uvérli na obytné objekty.?'?

Na tomto misté je ovSem potieba podotknout, Ze tato metodika je svym zptsobem
jiz prezitd. Jedna se o metodiku, ktera byla publikovana v roce 1995, coz je jiz 20 let.
Zatuto dobu se realitni trh n€jakym zplisobem vyvinul a dnes se jiz postupuje jinym

zpusobem. Pokud je mi znamo, tak zadny z bankovnich doml pusobicich v soucasné dobé

210 KLIMES, V., Vécné zdsady oceiiovéni nemovitosti pro potieby poskytovani hypotecnich tivérii. Brno:
CERM,, s.r.0., 1995. 36 s. ISBN 80-85867-8.

127



Ing. Marek Pertl Disertacni prace

v Ceské republice tuto metodiku jiz neakceptuje. Osobni zkugenosti mam s osmi internimi
metodikami, na dalsi dvé jsem se dotazoval spolupracujicich odhadc a ti mné taktéz
potvrdili, ze postupuji jiz podle jinych internich pfedpist, té€ch, které byly vydany

bankovnim domem.

3.5 Reserse publikaci a odbornych praci
Vzhledem k tomu, v jakém profesnim prostfedi se pohybuji, je nezbytné nutné,
abych se stale dal vzdélaval a tak fikajic ,neztratil krok™ s teoretickymi 1 praktickymi

poznatky v oboru.

V nasledujicich odstavcich je uvedena zakladni odbornd literatura k tématu
disertace. Obecné se da konstatovat, ze v odborné literatufe jsou spiSe popsany jednotlivé

metody €1 ocenovaci pristupy jako celky.

Zcela jisté nejaktivnéjsi a zfejmeé 1 nejvice uznavanou osobnosti na poli ocenlovani
nemovitosti (nové nemovitych véci) je profesor BradaC. Ten napsal za své aktivni
akademické drahy celou fadu publikaci, které udavaly ¢i stale udéavaji trend ocefiovani
v Ceské republice. Nize budou uvedeny pouze publikace, majici vliv na FeSenou
problematiku. Totéz se tyka ostatnich autort. Z fady d€l profesora Bradace zmiriuji asponi
nasledujici:

211)

Teorie ocefiovani nemovitosti,

Soudni inzenyrstvi,?!?

Utedni ocefiovani majetku pro jednotliva ¢asova obdobi,?!?

Soudniho znalectvi,?'¥

YV VYV V¥V V V

Studie posouzeni vhodnosti navrzenych alternativnich metodik ocenéni

staveb porovnavaci metodou,?!

210 BRADAC, A. kol., Teorie ocenovani nemovitosti VIII. picpracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

212 BRADAC, A. kol., Soudni inzenyrstvi, dotiskl. vydani, Bmo: CERM, s.r.0., 1999. 725 s. ISBN 80-7204-
139-9.

213 BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREJCIR, P.. Uredni ocenovani majetku, Brno: CERM, s.r.0.

219 BRADAC, A. KLEDUS, M., KREJCIR, P., Soudniho znalectvi , Brno: CERM, s.r.0., 2010. 242 s. ISBN
978-80-7204-704-8.

215 BRADAC, A. HLAVINKOVA, V., KOMOSNA, M., CUPAL, M., HAMPLOVA, L., Studie posouzeni
vhodnosti navrZenych alternativnich metodik ocenéni staveb porovndvaci metodou, Bmo: Vysoké uceni
technické v Brn¢, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2007,
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> Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku,'®

> Znalecky standard ¢&. VII - Ocefiovani nemovitosti,?!”

> Znalecky standard ¢. VIII - Ocefiovani movitého majetku.>'®

Dalsi vyznamnou publikujici osobnosti je inzenyr Zazvonil, ktery pusobi
na Vysoké skole ekonomické v Praze a ktery odbornou obec obohatil o publikace, jako je
,,Ocenovani  nemovitosti na  trznich  principech “219  Porovnavaci  hodnota

nemovitosti “**% a ,, Odhad hodnoty nemovitosti “?*"),

Mezi dalsi autory patii docent Kledus z USI VUT v Bmé se svymi publikacemi

“222) q | Obecnda metodika soudniho inzenyrstvi.“?*), doktor Ort,

,, Ocenovani majetku
vedouci katedry na Vysoké Skole bankovniho institutu a jeho publikace ,, Ocernovani
nemovitosti - moderni metody a pristupy“?** a také doktor DusSek, ktery kloubi
kazdodenni praxi v bankovnim sektoru s akademickou pudou, kde externé pusobi
na Vysoké Skole ekonomické v Praze na katedfe financi a ocefiovani podniku a jeho

publikace na téma ,, Zdklady oceriovdni nemovitosti — 3. upravené vydani . **

V predeslych kapitolach 3.1, 3.2, 3.3 je podrobné rozebran stavajici stav poznani
z celkového hlediska feSeného tématu. Pro fadné zvladnuti a splnéni pozadavkid disertacni
prace je tfeba provést posledni krok soucasného stavu, a tim jsou reSerSni studie publikaci,
odbornych praci ¢i ¢lanka, které by se pfimo vénovaly nebo se alespon okrajové dotykaly

feSeného tématu.

216 BRADAC A., a kol., Znalecky standard ¢ VI — Obecné zdsady oceriovdni majetku, Brno: Vysoké uéeni
technické v Bré, Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

2 BRADAC A., a kol., Znalecky standard ¢. VII — Ocerovani nemovitosti, Brno: Vysoké uéeni technické
v B¢, Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

218) BRADAC A., a kol., Znalecky standard ¢ VI — Ocernovdni movitého majetku, Brno: Vysoké uceni
technické v Bré, Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

29 ZAZVONIL, Z., Ocefiovdni nemovitosti na trznich principech, Praha: Ceduk, 1996. ISBN 80-902109-0-
2.

220 7 AZVONIL, Z., Porovndvaci hodnota nemovitosti, Praha: Ekopress, s. 1. 0., 2009. ISBN 80-86929-14-0.

21 ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, s. r. 0., 2012. 454 s. ISBN 978-80-86929-
88-0.

222) KLEDUS, R., Oceriovdni movitého majetku. Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi
— druhé vydani, 2014, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0.

223) KLEDUS, R., Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. Vysoké udeni technické v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2014, 107s. ISBN 978-80-214-5041-7.

229 ORT, P., Ocerovdni nemovitosti - moderni metody a pristupy, Praha: Leges, 2014. 176s. ISBN 978-80-
8757-677-9.

225 DUSEK, D., Zdklady oceiiovani nemovitosti — 3. upravené vyddani. Praha: Oeconomica, 2010. 143 s.
ISBN 978-80-245-1639-4
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Celkoveé se da konstatovat, ze doposud bylo publikovano jen velmi malé mnozstvi
praci, které by se podrobné a systematicky zabyvaly porovnanim trznich cen ¢i hodnot
s cenami zjisténymi ¢i urCenymi podle cenovych predpist.

Nejzasadnéjsi je publikace od doktorky Superatové,?? ktera ve své praci fesila
velmi obdobné téma. Jeji prace byla zaméfena na oceniovani bytovych jednotek,
nachazejicich se v bytovych domech, které byly rozdéleny prohlasSenim vlastnika na bytové
jednotky a dale také druzstevnich byt v lokalité druhého nejvétsiho mésta na uzemi Ceské
republiky, tedy v Brné€. Bytové jednotky a byty byly posléze vybirany a tfidény s ohledem
na umisténi dle katastralnich tizemi, kterych bylo v té dobé na tzemi mésta Brna celkem
48. Ze sestavené databaze, ktera obsahovala velké mnozstvi utfidénych vzorka
s nabidkovymi cenami bytovych jednotek ¢i byt odhadla, na zakladé predem stanovenych
pravidel a predpokladi, nasledné jednotkovou cenu pro jednotliva katastralni tzemi.
V névaznosti na stanovenou jednotkovou trzni cenu stanovila jednotkovou administrativni
cenu pro jednotliva katastralni tzemi mésta Brna za pomoci programu Delta — NEM.
Dosazené vysledky podrobila vzajemné konfrontaci a vysledkem byly nové stanovené
administrativni jednotkové ceny pro jednotliva feSend katastralni izemi ve mésté Brné.
Zavérem se snazila pani doktorka Superatova otestovat noveé navrzené jednotkové ceny
na vybraném vzorku péti uskutecnénych obchodt bytd v raznych lokalitach mésta Brna.
Jak sama podotyka, chtéla ukazat cestu mozného testovani jejich dosazenych vysledku,
které jsou nejlépe ovéfitelné v kazdodenni praxi. Védecky prinos disertacni prace spociva
v navrhu novych zakladnich jednotkovych cen, které vstupuji do vypoctu pii ocenéni bytu
pomoci indexové metody a jednotlivych dil¢ich indexq, které jsou déleny podle konstrukce
bytového domu a dispozicni velikosti bytu a déale podle druhu vlastnictvi, technického
stavu a v navaznosti na vyskyt balkonu ¢i lodzie nebo terasy. Protoze tato disertacni prace
byla dokoncena a podana v roce 2013, nemohla uz nastalé zmény od ucinnosti nového
obCanského zakoniku ¢.89/2012 Sb. a jeho dopadi na ocefiovani nemovitych

véci reflektovat.

229 Superatovd, A., Porovnini trznich cen byti s cenami zjisténymi porovndvacim zpiisobem podle
ocenovacich predpisu; Byty v Bmé. Doktorska disertacni prace. Brno. VUT USI, 2013, 130 s.
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Také doktor Karabec??” se dotkl feSeného tématu ve své doktorské praci,
ale fesil problematiku na rodinnych domech, nikoliv na bytech. Navic byla problematika
rodinnych domd fedena globalné na Gizemi celé Ceské republiky. Prace se nejprve zaméiuje
na analyzu jednotlivych znaki a pfisluSnych kvalitativnich pasem, se zamérem zjisténi
maximalniho mozného rozpéti. Nasledné pan doktor zpracoval rozsahlou databazi
nabidkovych cen rodinnych dom® napii¢ jednotlivymi kraji CR, jejimz vysledkem byly
pramémé jednotkové nabidkové ceny za 1 m? uzitné plochy rodinného domu. Na zakladé
provedené analyzy navrhl nové rozpéti kvalitativnich pasem pro jednotlivé znaky u indexu
polohy (Ip) a u indexu konstrukce a vybaveni (Iy,, ktera ziskal vzajemnym porovnanim
porovnavaci a nakladové metody ocenéni podle tehdy platného cenového predpisu
(vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.,
vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. a vyhlasky €. 387/2011 Sb.). Védecky piinos vySe zminéné prace
tedy spocCiva v upravé (rozsahu) jednotlivych kvalitativnich pasem u vybranych znaku
indexu polohy (Ip) a indexu konstrukce a vybaveni (Iv), které by mohly vést k zpiesnéni

stanovené ceny rodinného domu.

Doktor Cupal®®® se ve své disertadni prace také okrajové dotkl feseného tématu,
kdyz zkoumal vliv koeficientu redukce na pramen ceny mimo jiné i u bytovych jednotek
napii¢ celou Ceskou republikou. Tento koeficient je hojné vyuzivan, protoze malo
ktery znalec ¢i odhadce ma dostatecné mnozstvi zobchodovanych piipadi ke srovnani
(reprezentantl) pro stanoveni trzni hodnoty jakékoliv nemovité véci. Samoziejmé jeho
vyuziti stoupa s klesajici velikosti obce, kde se méne obchoduje, nez je tomu naptiklad
v hlavnim mésté a pak je velmi tézké mit dostatek aktualnich zobchodovanych piipada
(reprezentanttl). Odhadce ani znalec nema zadnou moznost stimulovat ¢i ovliviiovat trh,
pouze s nim vice ¢ méné pracuje. Doktor Cupal ve své praci upozoriiuje na nutnost
provedeni dikladné analyzy trhu. Teprve po provedené analyze je mozné spravné sestaveni
databaze a upravy nabidkovych cen pomoci koeficientu redukce na zdroj ceny kzc.
Nejdalezitéjsim piinosem bylo praktické vyuzivani stanovenych dil¢ich koeficientt
redukce na pramen ceny kzc, které umoziuji pifevody nabidkovych cen. Samoziejmé je

nutné zminit, ze vzhledem k casovému odstupu 5 let od podani prace a vzhledem k trvajici

227y Karabec, J., Porovnani trznich cen rodinnych domi s cenami zji§ténymi porovnavacim zpusobem
dle ocetiovacich predpisi. Doktorska disertaéni prace. Brno. VUT USI, 2012, 109 s.

228 Cupal, M., Vliv koeficientu redukce na zdroj ceny na vysledny index odlignosti pii komparativni metodé
ocenovani nemovitosti. . Doktorska diserta¢ni prace. Brno. VUT USL 2010, 287 s.
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hospodarské recesi, muze byt situace v dnesni dobé€ jiz jina, nicméné podstata véci by méla

zustat zachovana.

Doktor Dusek®® se ve své doktorské praci vénuje problematice ocefiovani
se zaméfenim na trzni oceflovani nemovitosti (nové nemovitych véci) pro bankovni ucely
(jako predmétu zajisténi uvéru). Pfitom si tato prace kladla za cil zaméfit se na ocenéni
vécnych bfemen a oddéleného vlastnictvi staveb a pozemki. Tuto praci na zde uvadim
pro uplnost, nebot mého feseni problematiky v této disertaci se dotyka jen okrajové.
Na druhé strané trzni cena nemovitosti jako predmét zajisténi uvéru bytem ¢i bytovou

jednotkou jsou jednim z nejcastéjSich predmétt zastavy.

Inzenyrka Mammetti>*” ve své diplomové praci monitorovala moznosti trzniho
ocefiovani na uzemi Italie se zamé&fenim na byty. Stejné jako v Ceské republice, neni
ani v Italii zadna zavazna metodika pro stanoveni obvyklé ceny, existuje pouze vice
doporucenych zptisobti, ale kone¢né resumé je vzdy na znalci. Néktefi znalci vyuzivaji
celou fadu zpresnujicich koeficientl, které ale nemaji presné pojmenovani. Jak autorka
ve své praci uvadi, néktefi odbornici vyuzivaji pfi odborném odhadu ceny nemovitosti
(nemovité véci) vSechny dostupné metody ¢i doporuceni, aby byl jejich odhad co mozna
nejpresn€jSi. Naopak néktefi z nich se spokoji pouze z pruzkumem a nasledné€ vyuziji
databazi Borsini immobiliari a to tak, Zze zpruméruji nejvyssi a nejnizsi cenu v dané lokalité
a dostanou tak vyslednou cenu ocefiovaného bytu, ktery pfipadné ponizi o koeficient
nabidky. Jak autorka uvadi, dle jejiho nazoru se jedna o hruby odhad, ktery nebere v potaz
vubec zadné okolni vlivy a specifika jednotlivych byti. Podrobnéji k dané problematice
v kapitole 3.1.5. Védecky pfinos v této praci neCekejme, nejedna se o disertacni praci,

nicmén¢ se domnivam, ze neni na §kodu inspirovat se 1 jinymi piistupy ¢i moznostmi.

Inzenyrka architekta Vaculovi¢ova®!) se ve své diplomové praci zaméfila
na ocenéni bytu ve Spolkové republice Némecko. Diplomova prace udava uceleny piehled
o nejcastéji vyuzivanych metodach se zaméfenim na byty, kde je standardné vyuzivana

metoda porovnavaci a metoda vynosova. Pfima metoda porovnani je velmi podobna té,

229 DUSEK, D., Ocerovdni nemovitosti jako predmétu zajisténi ivéru se zietelem na ocenéni vécnych
biremen a oddéleného viastnictvi staveb a pozemkii. Doktorska diserta¢ni price. Praha: VSE, 2003

B0 MAMMETT]L, J., Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Itdlii se zaméFenim na nemovitosti typu byt, Diplomova
prace. Brno. VUT USI, 2011, 102 s.

30 VACULOVICOVA, V., Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Italii se zaméFenim na nemovitosti typu byt,
Diplomova prace. Brno. VUT USI, 2012, 88 s.
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ktera je b&zn& vyuzivana v CR. Dil&i koeficienty pro upravu ceny si stanovuje sam znalec
na zakladé svych zkuSenosti a znalosti. Nepfima metoda porovnani je zjednodusena diky
porovnavacimu koeficientu, ktery uvefrejiuje piislusna Komise znalcti. Vynosova metoda
je cCasto modifikovana na cisty vynos, ktery vychazi znajemného. Vysledkem je
pak stanovena ¢i odhadnuta hodnota bytu (jednotky). Autorka ve své praci také upozoriiuje
na jedinec¢nost, a tim padem 1 rozdilnost jednotlivych spolkovych republik v této véci.
Jinymi slovy ocenéni je vzdy jedineCny plo$né neuchopitelny forméat, protoze 1 kazda
nemovita véc je n¢jakym svym zpusobem ojedinéla (v tomto piipadé svou lokalitou).
Podrobnéji k dané problematice v kapitole 3.1.4. Védecky pfinos ani v této praci
nehledame, ten také neni predmétem diplomové prace. Domnivam se ale, ze diky letité
zkuSenosti naSich zapadnich sousedu s trznim ocefiovanim je mozné se v nékterych
Castech inspirovat (napiiklad jejich normou DIN). Ta mimo jiné stanovuje vypocet
obestavéného prostoru a podlahovych ploch, ktery je odlisny od &eské normy CSN, ale dle

mé osobni praktické zkuSenosti je lépe uchopitelny a vice vypovidajici pro trzni ocefiovani.

Na tomto misté se da konstatovat, ze existuje sice fada publikaci, ale zadna z nich
se nevénuje feSené problematice podrobné. Odborné publikace jsou spise obecné povahy,
coz je zcela bézné. Pokud chceme fesit né€jaky problém, musime se nejprve seznamit
podrobné s danou situaci a nastudovat pfedmétnou problematiku a presné k tomuto nam
slouzi vySe uvedené publikace. Prvotné formulovana problémova situace a z ni vychazejici

problém tedy nebyl v zadné z publikaci fesen a nemohl byt tak ani vyfeSen.

Obecné se da fici, ze po roce 1990 doslo ke zméné politického prostiedi, které mélo
vliv na zménu a uvolnéni ekonomické situace, coz se nasledné¢ promitlo také
do problematiky ocefiovani nemovitosti (nové nemovitych véci). Trzni oceniovani
nemovitosti skoro 50 roku pred rokem 1990 neexistovalo. Co se tyCe porovnavaciho
zpusobu ocenéni byti dle cenového predpisu, jedna se o mladsi metodiku, ktera byla
do predpisu poprvé zavedena az v roce 2003. Z této kapitoly 3.4.5 se da odvodit, ze se tak
jedna o vcelku novou problematiku, ktera byla prozatim probadana pouze okrajoveé a feSent
zadaného tématu by tak mélo pfispét opét k posunu ve vnimani a oziejméni feSen¢ho

problému.
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4 DEFINICE PROBLEMU, CILE PRACE A METODIKA
RESENI

4.1 Analyza problémové situace

Pfi feseni problémové situace se feSitel neobejde bez rozlozeni zkoumaného jevu
na jednodussi slozky, Casti ¢i prvky, coz mu umozni hlubsi poznani podstatnych znaka
i podstaty jevu. Bez takové komplexni analyzy se neobejde ani znalec pii zkoumani
pfi¢in, prubéhu a dusledki negativnich technickych jevli anebo pfi posuzovani vlivi
na cenu nemovitych véci, ma-li podat pravdivy obraz feSeného ukolu. V té souvislosti
pifipomina prof. Brada¢ nutnost feSeni vSech d€ju a jeva v jejich vzajemnych souvislostech,
tedy s prihlédnutim k jejich vzajemnych vazbam a k vazbam s jejich okolim, tedy feseni

komplexni a systémové.>?

Profesor Janicek formuluje problémovou situaci jako urcitou nestandardni situaci,
ktera z objektivnich ¢i subjektivnich divodid vyzaduje feSeni. Problémova situace sméfuje
na feSeni problému. Od standardni situace se problémova situace 1isi tim, ze proces feSeni
neni rutinni. Proto musi zpracovatel pfi problémové situaci vyuzivat informacni, hodnotici,
rozhodovaci a tvirci Cinnosti a s jejich vyuzitim hledat odpovidajici metody feSeni této
nestandardni situace. Reseni problémové situace souvisi primarné se stanovenim mnoziny
problému a jejich naslednym feSenim. Mnozinu problému tvofi pravé vyroky spojené

s feSenim problémové situace.>*>

V soucasné znalecké praxi dost Casto vznika problémova situace, kdy cena zjisténa
podle cenového predpisu je vétSinou znacné odlisSna od trzni ceny (trzni hodnoty) v daném

miste a Case.

Tato problémova situace je nepfijemnd zejména v situacich, kdy vlastnikem
nemovitosti je stat ¢i jeho samospravny celek ¢i slozka, ktera nemovitou véc (nemovitost)
nabizi k prodeji, pfiCemz ze zakona v fadé piipada vyplyva, ze se prodava vzdy za cenu
vyssi. Dusledkem toho je pak skuteCnost, ze zejména na mensich obcich a u nemovitych
véci (nemovitosti) starSiho data je cena zjiSténa podle cenového predpisu vyrazné vyssi

nez cena obvykld v daném misté¢ a ¢ase a dochazi tak k tomu, Ze tyto nemovité véci

232 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. 1. vydani (dotisk 1999). Brno: CERM, s.r.0., Gerven 1997 (dotisk
1999). 725 s. ISBN 80-7204-057- X (ISBN 80-7204-133-9). s. 213.

233) JANICEK, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hleddni souvislosti. 1. a 2. dil. 1. vydani
Brno: CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 s. ISBN 978-80-7204-554-9. str. 32.
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se nedafi zobchodovat (jsou neprodejné) a stat je proto nucen dal platit jejich tdrzbu,

pfi¢emz nemovitosti v ¢ase chatraji a dale ztraceji svou hodnotu.

Dal§i problémova situace nastava v pfipadech, kdy ma znalec nebo odhadce
stanovit trzni hodnotu, trzni cenu ¢i obvyklou cenu nemovité véci (nemovitosti) v daném
misté a Case, ale pro dany typ nemovité véci neexistuje v dané lokalité dostatecné vyvinuty
realitni trh, at uz z divodd malého mnozstvi nemovitych véci (nemovitosti), ubytku
obyvatelstva (postupné vylidiiovani urcitych lokalit) ¢i probihajici hospodaiské recese
nebo krize a s ni souvisejiciho vyrazného poklesu zajmu o obchodovani s nemovitymi

vécmi a tim 1 propadu jejich cen.

4.2 Formulace problému

Problémem podle prof. Janicka muzeme oznacit situace Ci stavy objektu, jeZ neni
mozné vyfesit rutinnimi ¢innostmi. Je v tomto pfipad€ vyzadovano uskute¢néni tvurcich,
hodnoticich, rozhodovacich, informacnich a vykonnych cinnosti feSitele pro nalezeni

metod feseni. >

Dlouhodobéjsi zkuSenosti znalecké praxe potvrzuji skute¢nost, Ze cena nemovitych
véci zjisténa porovnavacim zpusobem podle ocenovacich predpist se v fad€ pripada lisi
od ceny trzni podlozené porovnanim obdobnych objekti na realitnim trhu. V navaznosti
na vy$e uvedenou problémovou situaci vznika problém, jak co nejoptimalngji stanovit cenu
zjisténou dle cenového predpisu jednotky, kterou je byt (bytové jednotky, bytu) v dané
lokalité a Case tak, aby odrazela pokud mozno vSechny aktualni aspekty plsobici na jeji
hodnotu a tim by se od trzni ceny (ceny sjednané ¢i zobchodované na volném realitnim
trhu) lisila pokud mozno jen minimalné. Dusledkem by méla byt skuteCnost, ze prestane
dochézet k situacim, kdy poplatnik dané (pfevodce nebo po dohod€ nabyvatel) z nabyti
nez by mél, nebo Ze statu se nedafi ztéchto divodu odprodat sviij nemovity majetek

(nemovitosti), ktery uz neslouzi svému tcelu a jen tak zatézuje jeho hospodareni.

V ramci formulace problému je tfeba se také blize seznamit s lokalitou mésta

Havlickav Brod, které nalezneme na Ceskomoravské VysoCiné, v kraji Vysocina, v okrese

238 JANICEK, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hled4ni souvislosti. 1. a 2. dil. 1. vydani
Brno: CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 s. ISBN 978-80-7204-554-9. str. 32-34.
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Havlickav Brod, mezi jehoz sousedni okresy patii Zd’ar nad Sazavou, Jihlava, Pelhfimov,

Benesov, Kutna Hora a Chrudim.

Kraje Ceské republiky

36

Obrdzek ¢. 4 — Kraj Vysocina®

25 Mapa kraji  Ceské republiky [online]. 2015 [cit. 2015-06-18]. Dostupné z WWW:
<http://www.zemepis.com/krajecr.php>.
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Okresni meésto nalezneme na severnim okraji kraje Vysocina. Havlickiiv Brod ma
v soucasné dobé kolem 23 500 stalych obyvatel, jeho rozloha ¢inni 6 494 ha, ktera se
rozprostira se na celkové 13 katastralnich tzemich. Poloha Havlickova Brodu z hlediska
dopravni infrastruktury je velmi vyhodna. Mésto se nachazi, dalo by se fict, v samém
sttedu CR. M&stem prochazeji silnice I tfidy spojujici Prahu a Brno, a také Ceské
Budgjovice a Hradec Kralové. Vzdalenost od hlavni silni¢ni tepny CR — dalnice D1 je cca
20 km a to jak ve sméru na Brno (exit 112 Jihlava), tak také ve sméru na Prahu (exit 90
Humpolec). Dopravni dostupnost ve meésté je zajiSténa mistni MHD. K dopravé do
okolnich mést je mozné vyuzit jak autobusovych linek véetné téch dalkovych (Ceské
Budgjovice — Hradec Kralové, Havlickiiv Brod — Praha), tak také zeleznice. Havlickovym
Brodem prochazi stary zelezni¢ni koridor spojujici Prahu a Brno. Vzdalenost Havlickova
Brodu od krajského mésta Jihlavy je cca 25 km. Havlicktiv Brod je byvalé okresni mésto s
kompletni ob&anskou infrastrukturou (MU, posty, mateiské skolky, zakladni koly, stiedni
Skoly, okresni nemocnice, poliklinika, finan¢ni ufad, katastralni urad, utrad pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych, policie CR, méstska policie, bankovni domy, pojistovny,
muzeum, zimni, fotbalovy a plavecky stadion, sportovni hala, kulturni dim, kino, letni
koupalisté, kompletni sit’ obchodti a sluzeb). Mezi nejvétsi zameéstnavatele patii Okresni
nemocnice Havlickiv Brod, Pleas a.s, Futaba Czech s.r.o., Méstansky pivovar Rebel,
stavebni spolecnosti Chladek a Tintéra Havlickiv Brod a.s. a Ross Holding a.s., spolecnost
Dvorak - stavebni spolecnost a sekaCky Spider. Ve mésté je moznost napojeni na

kompletni sit’ inzenyrskych siti.

4.3 Formulace cilu diserta¢ni prace

Jak jiz bylo v ptfedchozi ¢asti prace nékolikrat zminéno, disertani prace se vénuje
problému oceriovani jednotek, kterymi jsou byty ve vicebytovych domech a to konkrétné
v lokalité byvalého okresniho mésta Havlickuv Brod. Pti feSeni zadaného problému vznika
problémova situace, jak co nejspravnéji provést vzajemné porovnani trznich cen popiipadé
trznich hodnot jednotek—byti z vlastni databaze nebo realitnich nabidek jednotek v misté
a Case na realitnim trhu s cenami zji§ténymi porovnavacim zpusobem podle ocenovacich

predpist. Pii feSeni této problémové situace musi byt také kladen daraz i na posouzeni

236 Spravni mapa Ceské republiky [online]. 2015 [cit. 2015-06-18]. Dostupné z WWW:
<http://www.spravnimapa.topograf..cz/kraj-vysocina>
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adekvatnosti vybranych znakt a jejich kvalitativnich pasem slouzicich k vypoc¢tim
jednotlivych indext upravujicich vysi zakladnich cen jednotek-bytd u porovnavaci

metody pii ocenéni dle cenovych predpisa.

Prvnim krokem pied formulaci cil prace je reSerSe stavajicich metodik (pokud
existuji) a provereni existujicich databazi v¢etné metodiky jejich tvorby vcetné odvozeni

jednotlivych dil¢ich systémovych velicin, které ovliviiuji cely proces ocefiovani.
Mezi cile této disertacni prace tedy patfi:

» sestaveni databaze trznich (kupnich) cen byti—jednotek v Havlickové

Brodé,

» stanoveni prumérné jednotkové trzni ceny pro jednotliva Casova obdobi

(rok 2009 az rok 2014),

» stanoveni prumérné jednotkové zjiSténé ceny pro tentyz byt—jednotku

podle ptislusného cenového predpisu,

» analyza vSech znaku, kvalitativnich pasem vcetné pfislusnych hodnot
¢i hodnotovych pasem u indexu konstrukce vybaveni (Iy), indexu trhu (I7)

a indexu polohy (Ip),

» vzajemné konfrontovat trzni ceny s cenami zjiSténymi, pfiCemz se zaméfit
na posouzeni jednotlivych znakd, kvalitativnich pasem vcetné piislusnych

hodnot ¢i hodnotovych pasem u indexu:
o konstrukce a vybaveni (1v),
o indexu trhu (Ir),
o indexu polohy (Ip),

» na zaklad¢ zjisténych vysledkt pfipadné navrhnout pfislusné apravy znaku,

jejich kvalitativnich pasem a ptislu§nych hodnot ¢i hodnotovych pasem,

» zvazit moznost zavedeni koeficientu zohlednujiciho odliSnost trznich

a zjisténych cen (kozarc).

4.4 Nastinéni postupu
Pivodnim zamérem bylo vytvofeni vlastni databaze jednotlivych bytovych

jednotek (o dispozi¢ni velikosti 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1 a3+kk s pfisluSenstvim),
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tedy takovych, které se bézné€ v byvalém okresnim meésté Havlickiiv Brod vyskytuji a tedy
i bézn€ obchoduji. Za timto ucelem autor fadu let (od roku 2009 do soucasnosti) stfadal
data ainformace a z nich nasledné vytvarel vlastni (jedine¢né) databaze jednotlivych
nabizenych a nasledné i zobchodovanych byt (jednotek—byti) na izemi mésta Havlickuv
Brod z jednotlivych realitnich serveri. Zde ovSem autor narazil na problém duplicitnich
inzerati (a to jak v ramci jednoho serveru, tak zejména na vice serverech, na nichz
se objevuje jedna a taz nemovita véc (dfive nemovitost). Tato situace je, dle mého nazoru,
zapri¢inéna trendem poslednich let, kdy prodavajici vétSinou preferuji prodej nemovité
véci (nemovitosti) pies realitni kancelai (at' jiz z divodi vys§i ceny nebo tzv.
bezstarostného prodeje), piicemz se dost Casto stava, ze jeden a tentyz objekt nabizi
k prodeji i pfes vice realitnich spolecnosti. V dusledku toho na realitnich serverech vidime
jednu a tutéz nemovitou véc (nemovitost) ve vice nabidkach, Casto za rozdilné ceny.
Nekteré spoleCnosti nabizeji objekt za cenu vCetné provize, nékteré za cenu bez provize,
u n¢kterych se tuto informaci nedoCteme viubec a kazda spoleCnost ma také svym
zpusobem ocenény své sluzby viaci klientovi (vysi provize). Z divodu vySe popsanych
se autor po predeslé zkuSenosti pifi budovani databaze zaméfil pouze na jeden realitni
server atojmenovité www.sreality.cz, z kterého pravidelné kazdych 14 dni stahoval
a aktualizoval data pro vyhodnoceni zajimava. Timto zpisobem se snazil zarucit aktualnost
poskytovanych dat a zejména zachytit vyvoj nabidkovych cen. U nabidkovych cen byl
zpravidla vidét klesajici trend, kdy realitni kancelare vzdy cenu nejprve mirn€é nadhodnoti,
at uz na zakladé pozadavku kupujictho nebo zvlastniho obchodniho hlediska
(manévrovaci prostor spolecnosti). Zajimavé zji§téni tento postup piinesl v tom, ze nékteré
realitni kancelare imyslné stahnou své nabidky ze serveru a po urcité dobé je opét vyvesi,

ovSem s jinou ¢i pozmeénénou fotodokumentaci a oznaci inzerat jako ,,novinku*‘.

Nabyl jsem osobniho dojmu, ze v piipadé€ realitnich nabidek velmi Casto dochazi
k védomému ¢i nevédomému zkreslovani urcitych informaci ze strany realitnich kancelafi,
které v nekterych ptipadech neni znalec ¢i odhadce schopen odstranit. Jedna se naptiklad
olepsi popis technického stavu ¢i vybavenosti jednotky—bytu, nekorespondujici se
skuteCnym stavem (napfiklad ,,nové topeni“, ale ve skuteCnosti jsou nova pouze otopna
télesa nebo pouze kotel) nebo je inzerovano, ze je bytova jednotka po rekonstrukci
(ve skuteCnosti doslo pouze k vyméné oken a dvefi). Dal§i ¢astou zavadéjici informaci je
popis polohy bytu (jednotky—bytu) v domé, ktery nekoresponduje se skuteCnym stavem

anebo informace, ze byt (jednotka) se nachazi ve zdéném bytovém domé, kdyz se
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ve skuteCnosti jedna o zatepleny panelovy dim. V neposledni fadé se muzeme setkat
i s informaci o revitalizovaném panelovém domé (ve skuteCnosti jde pouze o zatepleni
obvodovych stén a vymeénu vstupnich dvefi a oken a to jesté ne vzdy v celém dom¢e). Také
je dosti ¢asto nadhodnocena podlahova plocha jednotky nebo jsou do vymeéry zahrnuty

i plochy teras, balkont, lodzii, sklept ¢i sklepnich koji atd.

Bohuzel tato nezietelnost vySe nabidkovych cen jednotek-bytd je letitym
problémem vétSiny odhadct a znalct, ktefi jsou odkazani vice ¢i méné Castéji vyuzivat tyto
udaje pfi porovnavacim piistupu nabidkové ceny. Zde existuje dle mého osobniho nazoru
jen jedna efektivni moznost, jak se s danou spletitou situaci vyporadat a to je vubec se
do ni nedostat, jinymi slovy vytvaret a stale prohlubovat pokud mozno svou vlastni

databazi skuteCnych realizovanych obchodnich transakeci.

Tuto zkuSenost potvrzuje i autoriv otec jako znalec, ktery tvrdi, ze je idealni,
kdyz maze vychazet ze své vlastni databaze, ve které ma objekty, které velmi dobfe zna
anemusi se tak spoléhat na realitni inzerci, ktera ma své jiz vySe zminéné nedostatky.
Rozhodl jsem se proto postupem casu nabidkové ceny pouze sledovat z pohledu vyvoje
a analyzy realitniho trhu, ale pro samotnou praci jsem vyuzival pouze skuteéné realizované
kupni ceny. Tato cesta je sice znaCné€ pracn€jSi a obsahuje samoziejmé€ méné vzorku
(statisticky méné€ vyznamna), ale naproti tomu pracuje se skuteCnymi a nijak zkreslenymi
daty, ktera maji znacné vys$Si vypovidajici hodnotu. Kazdy ze vzorkli zarazenych
do zminéné databaze byl podroben mikroanalyze, to znamena, ze v kazdé jednotce—byte
probé&hlo mistni Setfeni. Diky tomu jsem ziskal podrobné informace a data, ktera jsou nutna
pro spravné a veérohodné ocenéni a naslednou komparaci cen s analyzou zaméfenou
na vybrané znaky a jejich kvalitativni pasma k vypoc¢tu vybranych indexu. Pro pfiblizeni

jsou to napiiklad informace o:

» skute¢ném stavu a vybavenosti bytu (jednotky),

» technickém stavu domu a jeho vybavenosti,
pfipadné provedenych modernizacich ¢i rekonstrukcich,
bytovém jadre,

skutecné poloze jednotky-bytu (bytu, bytové jednotky) v domé,

Y VWV V V

orientaci ke svétovym stranam,
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» prostiedi, ve kterém se predmétny dam nachazi (existence rusnych

komunikaci ¢i jinych nevhodnych objekta v blizkosti bytového domu) ,
» parkovacich moznostech v okoli domu,

» skutecnych vymeérach jednotlivych mistnosti v¢etné balkont, lodzii, sklepa
¢i sklepnich koji atd.
Nékteré z téchto informaci jsou z realitni inzerce jen tézko zjistitelné nebo jsou v mnoha

pfipadech zna¢né€ zkreslené a tim mohou davat neuplné ¢i nepravdivé informace,

které nasledné ovliviiuji celkovy vysledek.

Z takto ziskanych vzorkd jsem nasledné sestavil a usporadal vlastni (jedineCnou)
databazi konkrétnich jednotlivych zobchodovanych bytd (jednotek—bytl) nauzemi
Havlickova Brodu. V pocatku své prace jsem Cerpal zejména z informaci a dat svého otce
(znalce Jitiho Pertla). Ten mi pro ucel této prace umoznil pristup jak k cenam zjisténym,
tak také k cenam trznim. Dalsi cenna data jsem Cerpal od dvou majitelt realitnich kancelari
sidlicich v Havlickové Brodé a pusobicich pfedev§im na okrese Havlickiv Brod
a to jmenovité¢ pana Milana Plodika a pani Stanislavy Bzochové, dale pak od realitnich
makléfa spolednosti M&M, pand Pavla Musila, Milana Zacka a jiz zesnulého realitniho
makléfe spoleCnosti Real Spektrum, pana Ing. Jaroslava Novaka. V prubéhu poslednich
4 let jsem pridal i sva osobni data, zkuSenosti a informace, které jsem ziskal postupné
v prubéhu své odhadcovské praxe a to zejména pii ocenovani reziden¢nich nemovitych

véci (diive nemovitosti) pro bankovni potieby.

4.5 Vstupni zpracovavana data

Jak jiz bylo vySe v praci uvedeno, pro potfeby vypracovani této disertacni prace
byla shromazd'ovana data a informace o jednotlivych jednotkach—bytech, kterd byla
nasledné utfidéna a podrobena mikroanalyze. Vysledkem bylo sestaveni databaze skute¢né
realizovanych (uskutecnénych) obchodi bytovych jednotek v Casovém obdobi let 2009,
2010, 2011, 2012, 2013 a 2014 v lokalit¢ byvalého okresniho mésta Havlickiv Brod.
Tato databaze byla primarné tfidéna do jednotlivych ¢asovych obdobi, ktera odpovidala
platnosti jednotlivych cenovych predpisi. Hlavnim divodem byla nasledna mozna
konfrontace trznich cen s cenami zjiSt€énymi porovnavacim zpusobem dle ocenovacich

predpist, jinymi slovy, aby bylo srovnavano a nasledné analyzovano srovnatelné. Druhé
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déleni bylo provedeno v zavislosti na dispozi¢nim uspotadani jednotky—bytu. Kazdy rok

tak byl nasledné rozdé€len do tfi dil¢ich podkategorii:
» 1+1 s prislusenstvim a 1+kk s pfislusenstvim,
» 2+1 s prislusenstvim a 2+kk s pfislusenstvim,
» 3+1 s prislusenstvim a 3+kk s prislusenstvim.
Databaze celkové Cita 208 jednotek—bytd, které jsou zastoupeny v jednotlivych

letech nasledovné:

Tab. ¢. 7 — Celkové pocty jednotek—bytii v databdzi (zdroj: viastni zpracovani)

2009 2010 2011 2012 2013 2014
1+1 a 1+kk 12 12 10 10 8 5
2+1 a 2+kk |9 7 10 10 11 7
3+1 a 3+kk 14 18 19 20 11 15
Rocné 35 37 39 40 30 27
Celkovée 208

V nasledujicim grafech jsou vyse uvedena data znazornéna v grafické podobé.

Celkové poéty bytli-jednotek v databazi

02009
m 2010
02011
02012
W 2013
o2014

Obrazek ¢. 5 — Celkové pocty jednotek—byni v jednotlivych letech v databdzi (zdroj: viastni
zpracovani)
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Prehled jednotlivych jednotek-bytu
201
181
161
14
1217 ] Ly ||
Cetnost 101 ] | | 11 L @ 1+1 a 1+kk

s L] I I P L |m2stazekk
6_/
N L |O3+1a3+kk
21
0.

2009

2010 2011 2012 2013 2014

Casové obdobi

Obrazek & 6 — Cetnost zastoupent jednotlivych typii jednotek—bytit v databdzi (zdroj:

viastni zpracovani)

143




Ing. Marek Pertl Disertacni prace

5 KOMPLEXNiI ANALYZA RESENEHO PROBLEMU

5.1 Analyza nadrazenych restrikci

Tato kapitola se soustfedi na nadfazené restrikce, jinymi slovy feCeno, na vSe,
¢im se musi feSitel pii feSeni zadaného ukolu fidit. Jelikoz dana prace neni zpracovavana
pro konkrétniho zadavatele, tak zde tento subjekt viibec nefiguruje. VéEtsinou je tomu praveé
naopak, a v takovych piipadech pfichazi ze strany zadavatele pozadavky na feSeni
problémové situace. Skolitel zde nemdze byt ztotoziiovan se zadavatelem, nebot jeho

cinnost je zde pedagogicka, poradenska a konzultacni.

Tato prace se tedy bude zaobirat pouze restrikcemi Fesitelskymi a spolecenskymi.
Resitelské restrikce piedstavuji podminky, které ma fesitel k dispozici k feseni problémové
situace.?*” Disertacni prace je prace jedince pod vedenim jeho $kolitele, takze zde odpadaji
jakékoliv naroky na kolektivni spolupraci. V dne$ni dobé€ je jiz zcela bézné, ze k feSeni
problémové situace Ci dil¢iho problému jsou vyuzivany ruzné softwary. Nejinak je tomu
i v tomto piipadé, kdy bylo vyuzito dvou ocenovacich programi a to konkrétné NEM 3000
a jeho nastupce NEMExpress AC**® a dale také programu ABN.%?

Spolecenské restrikce predstavuji , hrozbu“ zejména z pohledu legislativniho.
Vzhledem k tomu, Zze podstatna cast prace je podfizena ocenovacim piedpisim
(provadécim vyhlaskam), tak je tato dilci restrikce z teSitelského hlediska velice vyznamna
a fesitel ji musi mit neustdle na paméti a v pfipadé potieby musi promptné reagovat

na zmeénu v platné legislative.

5.2 Analyza vyuziti informaénich zdroju

Analyza moznosti vyuziti informacnich zdroja je jednim ze zakladnich stavebnich
kament pii feSeni zadané problémové situace. Vzhledem k dobé, ve které Zijeme, je
nemyslitelné, ze by fesitel pii feSeni konkrétniho problému opomnél tuto analyzu provést.
V dnesni dobé jsme obklopeni celou fadou informacnich zdroja, které se stale rozristaji.

Dulezité je vyuzivat takové, které maji pfidanou hodnotu pro fesitele.

237) JANICEK, P. Systémovd metodologie — brdna do Feseni problémii Brno: CERM, s.r.o. Brno, 2014. 374 s.
ISBN 978-80-7204-887-8. str. 56-A.

238) Ocetiovaci software od spole¢nosti PLUTO-OLT spol. s. 1. o..

239 Ocetiovaci $ablona s navody a dil¢imi vyhlagkami od pana profesora Bradace.
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Z pohledu feSené prace bylo tieba nejprve provéfit, zda jiz byla dana problematika
feSena, popfipadé kym a s jakymi vysledky. Jak je uvedeno v kapitole 3.4, zadanou
problematikou se zabyvala ve své disertaCni praci doktorka Superatova, jejiz zaveéry
obohatily védni obor o nové poznatky. Cile a ukoly jeji prace byly ovSem odli$né, nelze
pro tuto praci jeji vystupy prevzit, je ale mozno na jeji vysledky navéazat,, Druhou
publikaci je disertac¢ni prace doktora Karabce, ktery se ve své praci zabyval porovnavacim
zpusobem pii ocefiovani nemovitosti se zaméfenim na rodinné domy. Zavéry jeho prace
pfinesly navrhy na Gpravu tehdy platnych kvalitativnich pasem u dil¢ich znakt pii vypoctu
indexu konstrukce a vybaveni (Iy) a indexu polohy (Ip). Na tomto misté je tfeba uvést,
ze v meziobdobi se zménily oceniovaci predpisy, aniz by navrhy doktora Karabce byly
néjakym zpiisobem zohlednény. Z hlediska fesené problémové situace tedy neni mozné
prevzit zadné konkrétni vysledky védeckého badani a pripadné je dale prohloubit. Pfi¢inou
této situace je pravdépodobné relativni , novost® porovnavaciho zpisobu pii ocefiovani

bytt dle cenového predpisu.

Ocenovani dle cenovych predpisi ma své predem jasna pravidla, kterymi je nutné
se pii zpracovani fidit. Existuji zde jasné dané posloupnosti a algoritmy postupt, jejichz
dodrzovani je vyzadovano. Jinak je tomu u porovnavaciho zplisobu pfi stanoveni trzni
hodnoty. V tomto pfipade nejsou dana zavazna pravidla pro postup, existuje i vice metod,
které je mozné pro samotné trzni ocenéni pouzit. Podrobné se této problematice vénuje

kapitola 3.3.5 této prace.

Obdobna situace, jako u fesitelnosti problému, panuje i u existence vstupnich dat.
U porovnavaciho zptsobu pii ocenéni dle cenovych predpist existuji data, potazmo celé
databaze jednotkovych cen byta pro rtizné lokality v navaznosti na rozdé€leni jednotlivych
lokalit dle cenovych predpist. V trznim prostiedi jsou podobné databaze jen vyjimecné.
Pokud je autorovi zndmo, na uzemi celé republiky neexistuje zadna dostupnd jednotna
databaze prodejnich cen vyjma databazi financnich uradi, které jsou tvoreny pro jejich
poteby z jednotlivych kupnich smluv. Tyto databaze nejsou vetejnosti bézné pristupné
a tim tento zdroj odpada. Nektera mésta naopak maji cenovou mapu stavebnich pozemka,
ktera je vlastné urcitou databazi, byt pro tuto praci, ktera se vénuje problematice porovnani
trznich a administrativnich cen jednotek—byti a nikoliv pozemkim, jen malo vyuzitelnou.
Své vlastni databaze si vedou také jednotlivé banky puasobici na Ceském trhu, ale tyto
informace jsou samoziejmé jejich vlastnim know—how. Napftiklad komer¢ni banka (Utvar

Collateral Valuation — Zajisténi oceniovani) reviduje kazdé ocenéni vypracované nékterym
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ze smluvnich odhadct také za pomoci interni databaze zobchodovanych nemovitych véci
a pokud je stanovena trzni hodnota mimo b&zné rozpéti, je takovému ocenéni vénovana
vétsi kontrolni pozornost. DalSim moznym zdrojem je databaze MOISES, ktera fungovala
na vyménném principu — kolik udaju si z databaze vyberu, tolik jich musim zase ze své
znalecké praxe do databaze doplnit, takze méla i své nedostatky v tom sméru, ze nékteri
znalci ¢i odhadci z databaze pouze brali a protoze neméli ¢im tuto databazi ze svého

doplnit, byly pry i ptipady, Ze si dopliované informace z obchodi vymysleli.

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4, pro potieby této prace jeji autor shromazdil udaje
a vytvoril databazi tidaja o bytech na uzemi byvalého okresniho mésta Havlickiv Brod,
které obsahuji data z Casového obdobi let 2009 az 2014. Tato databdze je zaméfena
na skutecné realizované obchody byt (jednotek—byti). Ceny z této databaze byly nasledné
konfrontovany s cenami byt (jednotek—bytd) zjisténymi dle pfisluSnych cenovych
predpist v jednotlivych letech 2009 az 2014, pti¢emz hlavni diraz vyzkumu byl zaméten
na jednotlivé znaky a jejich kvalitativni pasma. Pfilohou této prace je i1 databaze
jednotlivych byti—jednotek, ov§em s ohledem na citlivost neékterych tidaji (osobni data
a know—how autora) nejsou zverejnéna vSechna data a informace. Kompletni databaze je

ulozena pouze v archivu autora.

5.3 Vymezeni hranic problému

Trzni cena nemovitych véci (dfive nemovitosti), v tomto konkrétnim pripadé
jednotek-byta (bytt, bytovych jednotek), je neustale ovliviiovana znaénym mnoZzstvim
okolnich vlivi a tak je v ¢ase proménna. Z hlediska feSené problematiky je proto vhodné
a uziteCné stanovit okrajové podminky, které z téchto vliva (faktorti ovliviiujicich cenu)
budou zkoumany (feSeny) a které naopak, jako malo podstatné, nikoliv. Hranice feSeného
problému vyplyvaji do jisté miry ze zadani samotné prace, ktera se ma zaméfit na vlivy
jednotlivych kvalitativnich pasem u vybranych znakl pfi ocefiovani porovnavacim

zpusobem dle cenovych predpisa.

Prizkum probihal na bytech (jednotkach-bytech) o dispozi¢nich velikostech 1+1,
1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1 a 3+kk, tedy takovych, které jsou pro mésto Havlickiv Brod
charakteristické. Vzajemné porovnani trznich cen s cenami zjiSt€énymi porovnavacim
zpusobem dle ocenovacich predpisi je zaméfeno na polohu domu ve meésté, typ
a provedeni budovy (zdény ¢i panelovy bytovy dim), na technicky stav domu, technicky
stav bytu (jednotky-bytu), polohu bytu v bytovém domé (podlaznost), orientaci obytnych
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mistnosti ke svétovym strandm, na provedeni bytového jadra (zejména u panelové
konstrukce), na dals§i prostory uzivané s bytem (lodzie, balkon, sklep, sklepni koje),

na existenci a vybaveni kuchytiské linky (je ¢i neni soucasti, poptipad¢ jaké je provedent).

5.4 Analyza stupné naléhavosti

Stupenl naléhavosti feSeného problému neni akutni, jelikoz se nejedna o havarijni
stav, ale je velmi aktualni. Stale napfiklad probiha privatizace méstskych bytu, které je
tfeba ocenit, aby méstu nevznikla Skoda prodejem pod cenou a nebo naopak nebyli
poskozeni stavajici uzivatelé, ktefi by kupovali jednotky—byty za pfemrsténé ceny. Bytova
situace v navaznosti na finanéni moznosti jedince, dvojice ¢i rodiny se tyka, tykala
nebo diive ¢i pozdé&ji se bude tykat snad kazdého z nas. Z predeslé véty je vidét, ze se
jedna o celospoleCensky (celosvétovy) problém napfi¢ riznymi generacemi, ktery byl, je
a také bude, jelikoz ¢loveék nékde bydlet musi. K tomuto ucelu vétSinou slouzi rezidencni
nemovité veéci (nemovitosti), do kterych bezesporu patfi ijednotky, kterymi jsou byty
(byty, bytové jednotky), které jsou co do mnozstvi nejvice rozsifené. Z hlediska stupné

naléhavosti se tedy jedna spi§ o problém prognosticky.?*?

5.5 Analyza mozZnosti kooperace

Jelikoz se jedna o autorské dilo, moznost kooperace je zde zcela minimalni.
Nicmén¢ ke kooperaci do§lo a to v tom sméru, ze v praci jsou vyuzita nejen ma osobni data
a také data mého otce — znalce Jifiho Pertla. Konzultace rovné€z probihaly zejména

se Skolitelem.

5.6 Analyza ovéreni spravnosti FfeSeni

Vzhledem k typu feSené prace se cCasem ukaze vhodnost ¢i nevhodnost
navrhovanych opatfeni v kazdodenni znalecké praxi. Navrzend opatieni je potiebné
konfrontovat s dostateCnym mnozstvim skutecnych pfipadd, coz v disertacni praci tohoto
rozsahu neni mozné, stejné jako neni mozné rozsahlejsi experimentalni testovani ¢i méteni
(z povahy véci). Idealni stav k ovéfeni vySe administrativni a trzni ceny je v konkrétnich

ptipadech, kdy znalec zpracovava znalecky posudek jako podklad pro zaplaceni dané

240) JANICEK, P. Systémova metodologie — brana do feseni problémi Brno: CERM, s.r.0. Bmo, 2014. 374 s.
ISBN 978-80-7204-887-8. str. 57-A a 58-A.
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z nabyti nemovité véci pro prodavajictho a zaroven pro kupujiciho vypracovava trzni
ocenéni za ucelem hypotéky na tutéz jednotku—byt.
Nicméné v samém zaveru prace se autor pokusi o implementaci nové navrzenych

koeficientu odlisnosti zjisténych a trznich cen (koz.rc) v lokalité jiného okresniho mésta

(ve Zd'afe nad Sazavou).

148



Ing. Marek Pertl Disertacni prace

6 SYSTEMOVY PRISTUP, SYSTEM PODSTATNYCH
VELICIN

6.1 Systémovy pristup

U védecké prace, jak uvadi profesor Bradac, je predpokladem spravnosti
a objektivnosti zavéri kazdého zkoumani a posuzovani ,vidét a zkoumat vSechny déje
v jejich vzdjemnych souvislostech“** Tomu pak musi odpovidat i metoda postupu
zkoumani de&ji, pro kterou se vzil termin systémovy pristup”. Ten spociva v tom,
ze na zkoumany d€j nebo jev je tfeba pohlizet jako na funk¢ni celek neboli systém,
se znalosti jeho Casti (subsystémii) i prvkad, veetné jejich vzajemnych vztahl mezi sebou
i k okoli (interakct). Princip systémového pristupu zkoumaného déje nebo jevu spociva
vrozdéleni celku (systému) na jednotlivé casti (subsystémy) a prvky, s popisem
a definovanim jejich obecnych vlastnosti a chovani (interakci) béhem zkoumaného d¢je.
Nasledné je tfeba najit tzv. sty¢né body, v nichz se tyto jednotlivé d&je stykaji a z toho pak
odvodit chovani celého systému (resp. jak by se systém choval, pokud by jeho jednotlivé
prvky nebo subsystémy mély jiné vlastnosti a chovaly se jinak, nez bylo pfedpokladano).
Pro komplexni a systémovy pfistup znalce k feSeni problémové situace prof. Bradac

doporucuje jako pomticku vyuzit tzv. ,,matici hypotéz:.2*?

Profesor Jani¢ek v této souvislosti uvadi, ze , systémovy pristup je jednim
zmoznych pristupu clovéka k realizaci nejriiznéjsich cinnosti, zejména téch, které jsou
spojeny s ruznymi druhy analyz a procesii, které na nich probihaji, s pozndvacimi procesy
s reSenim béznych i odbornych problému, ale i s cCinnostmi typu mysleni ci jedndni.
Vlastnosti prvkii soustav a jejich chovani, a tim i chovani soustav, je mozno pochopit pouze
v kontextu vétsiho celku, tedy soustavy. Proto vzmikl systémovy pristup, nékdy téz
oznacovdn jako celostni pohled, u néhoz se na chovani soustav usuzuje z jejich struktury

a procesii na nich probihajicich, tedy z organizace celku “. **/

Systémovy pfistup si vytyCuje pravidla pro kompletni analyzu entity (objektu).

Podstatou této analyzy je neopomenout zadnou skuteCnost, ktera je dualezita pro jeho

240 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. 1. vydani (dotisk 1999). Brno: CERM, s.r.0., Gerven 1997 (dotisk
1999). 725 s. ISBN 80-7204-057- X (ISBN 80-7204-133-9). 5. 215

2492 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. 1. vydani (dotisk 1999). Brno: CERM, s.r.0., Gerven 1997 (dotisk
1999). 725 s. ISBN 80-7204-057- X (ISBN 80-7204-133-9). s. 217.

23) JANICEK, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hleddni souvislosti. 1. a 2. dil. 1. vydani
Brno: CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 s. ISBN 978-80-7204-554-9. str. 22.
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chovani. Zakladnim vychodiskem systémového postupu pfi feSeni problému je vytvoreni

tzv. systému podstatnych veli¢in X(Q).

6.2 Systém podstatnych veliéin

Jednotny scénar pro feSeni pfiinnych situaci ma svou podstatu. Entita s urcitymi
charakteristickymi vlastnostmi je ovliviiovana okolim a v dusledku toho toto okoli
nasledné ovliviiuje. Tento scénaf vychazi z odpozorovanych skute¢nosti, které konkretizuji
pfedchozi konstatovani. Kazda entita Q je charakteristicka svym okolim, geometrii
a topologii (zaujima urcitou polohu v okoli). Se svym okolim ma urcité vazby, které jsou
interakci, které entitu aktivuji a ovliviiuji. Aktivaci entity se vyvolavaji procesy,
které mohou ménit stavy entity. Entita se vici svému okoli néjakym zpisobem projevuje,
coz miva urCité dusledky. ,, Pokud jedinec z uvedenych charakteristik entity, tedy z okoll,
typologie, geometrie, vazeb, aktivace, oviliviiovani, procesu, stavii, projevii a disledkii, tedy
z mnoziny charakteristik y (C)) vybere ty, které jsou pro reSeni konkrétni situace podstatné,
obdrzi mnoZinu podstatnych parametru I (() a z ni systéem podstatnych velicin

S (). 2

Systém podstatnych veliin je tvofen na zakladé nasledujici uvahy: ,, Ve, co
se kolem nds déje, ma prevazné pricinny charakter a ¥idi se timto jednotnym scéndarem

uddlosti:
Pro kazdy objekt je charakteristické, Ze:

» mad urcity tvar — geomeltrii (v systému velicin popisuje skupina velicin S1 —

objektové veliciny),

» mad urcitou strukturu s urcitymi vlastnostmi (popisuje skupina velicin S5 —

strukturné viastnosmni veliciny),
» md urcité okoli (popisuje skupina velicin SO — veliciny okoli) a

» v tomto okoli zaujima urcitou polohu — topologii (popisuje skupina velicin

S1 — objektové veliciny).

S okolim:

24) JANICEK, P. Systémovd metodologie — brana do Feseni problémii Brno: CERM, s.r.o. Brno, 2014. 374 s.
ISBN 978-80-7204-887-8. str. 59-A.
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» md objekt urcité vazby (popisuje skupina velicin — S2 vazbove veliciny).

Pres vazby se realizuji interakce, které objekt:

» aktivuji (popisuje skupina velicin S3 — aktivacni veliciny) a

» ovliviwji (popisuje skupina velicin S4 — ovliviujici veliciny).

Aktivace objektu vyvoldava na objektu:

» procesy a tyto procesy méni stavy objektu (popisuje skupina velicin S6 —

procesni a stavové veliciny).

Objekt se do svého okoli:

» urcitym zpiisobem projevuje (popisuje skupina velicin S7 - projevové

veliciny),

» coz ma uwrcité disledky (popisuje skupina velicin S8 — disledkové

veliciny). “**)

6.3 Podmnoziny systému podstatnych veli¢in

Diléi charakteristiky entity vytvafeji po parametrizaci a formalizaci nésledujici

podmnoziny veli¢in:

e

e

S0 — popisuje prvky okoli entity,
S1 — charakterizuje topologii a strukturu entity,

S2 — popisuje podstatné vazby entity s okolim O(Q) a probihajici vzajemné

interakce,

S3 — veli¢iny vyjadiujici aktivaci entity Q z okoli, ktera na entité vyvolava

procesy,
S4 — veli¢iny ovliviiujici entitu z okoli,
S5 — veli¢iny vyjadiujici vlastnosti prvku struktury entity,

S6 — veliCiny popisujici procesy, které probihaji na struktufe entity a uvadéji

tak entitu do stava, které jsou odli$né od pocatecnich stav,

245 JANICEK, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hleddni souvislosti. 1. a 2. dil. 1. vydani
Brno: CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 s. ISBN 978-80-7204-554-9. str. 22.
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» S7 - popisuje projevy entity odrazejici stav procesu na €,

> S8 — popisuje diisledky projevii entity na jeji okoli nebo na ni samotnou.?*®

6.4 Vymezeni systému podstatnych veliéin

Vytvoreni systému podstatnych veli¢in X (Q) dokazuje, ze vytvareni X (Q) je
problémové orientované. Jelikoz se hodnota (cena) ocefiované nemovité véci (jednotky)
odviji od tfady vnéjsich faktord, je dualezité si je na tomto misté konkretizovat (popsat
a definovat) vcetné€ jejich puasobicich vazeb a nasledné tak vytvofit systém podstatnych
veliin pro tento konkrétni pripad. Jednotlivé dil¢i podmnoziny S1 az S8, které tvori

systém veli¢in X (Q), si rozebereme nize.

Vytvoreni systému podstatnych veli¢in X (Q) dokazuje, ze vytvareni X (Q) je
problémové orientované. Jelikoz se hodnota (cena) ocefiované nemovité véci (jednotky)
odviji od tfady vnéjsich faktord, je dualezité si je na tomto misté konkretizovat (popsat
a definovat) vcetné€ jejich pasobicich vazeb a nasledné tak vytvofit systém podstatnych
veliin pro tento konkrétni pripad. Jednotlivé dil¢i podmnoziny S1 az S8, které tvori

systém veli¢in X (Q), si rozebereme nize.

SO — Enviromentalni veli¢iny O(Q) tvofici okoli objektu (obCanska vybavenost

v ocetiované lokalité v ramci mésta)

S1 — Objektové veliCiny (poloha a charakteristika objektu — zdény nebo panelovy
bytovy dim)

S2 — Vazby entity s okolim (spoluvlastnicky podil na pozemku),

S3 — Aktivace entity z okoli (pfirodni katastrofy, migrace, hospodaiska krize,

zmena legislativy)

S4 — Okolni vlivy (ekonomicka situace, demografické slozeni obyvatelstva v okoli
nemovité véci, pracovni pfilezitosti, politicka situace)
S5 — Charakteristika bytu (velikost, dispozi¢ni uspotradani, umisténi jednotky

v domé, orientace mistnosti ke sv€tovym stranam)

246) JANICEK, P. Systémovd metodologie — brdna do Feseni problémii Brno: CERM, s.r.o. Brno, 2014. 374 s.
ISBN 978-80-7204-887-8. str. 60-A.
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S6 — Procesy probihajici na struktufe entity, které uvadi entitu do jiného stavu nez
byla na svém pocCatku (opotfebeni, zména dispozi¢niho usporadani,

modernizace ¢i rekonstrukce jednotky)

S7 — Projev entity v disledku probihajicich procest (technicky stav domu — velmi
dobry, dobry, Spatny; technicky stav jednotky — po rekonstrukci, Castecné

zmodernizovana, v puvodnim stavu atd.)

S8 — Dasledky projeva entity na okoli ¢i na ni samotnou (realizovatelnost — velmi

dobra, dobra, bézna, Spatna, prakticky neobchodovatelnd).

6.5 Rozc¢lenéni problému

Pro rozclenéni problému se jevi jako vhodny atribut vyuziti struktury systému
podstatnych veli¢in X (Q), ktera je tvofena dil¢imi podmnozinami SO, S1, S2, S3, S4, S5,
S6, S7 a S8. Zakladnim délicim kritériem jsou vstupy do systému. Dil¢i podmnoziny,
které figuruji na vstupu jako pficiny (aktivuji objekt), nazyvame piimé pii¢inné problémy.
Naopak ty dil¢i podmnoziny, které vstupem do systému zpusobuji jeho odezvu, nazyvame

nepiimé pii¢inné problémy. Problémy tedy délime na:

» piimé pricinné problémy a

> neptimé pii¢inné problémy.?*”

Od tématu této prace (feSené problematiky) ,, Porovndni trznich cen nemovitosti
s cenami zjisténymi porovnavacim zpitsobem podle ocenovacich predpisi se zaméienim

¢

na posouzeni jednotlivych kvalitativnich pdsem. se odviji podmnoziny, které jsou pro
danou problematiku stézejni. Konkrétné se jedna o podmnoziny S1, S5 a S6 s tim, ze
cenotvorné jsou téméf vSechny, ale tyto jsou z hlediska fesené problematiky nejdulezité;jsi.
V névaznosti na vymezeni podstatnych podmnozin (S1, S5, S6) lze konstatovat, ze se

jedna o pfimy pfic¢inny problém.

27 JANICEK. P. Systémova metodologic — brina do feSeni problémi Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8. str. 60-A.
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7 ANALYZA JEDNOTLIVYCH ZNAKU A JEJICH
KVALITATIVNICH PASEM

V této kapitole jsou rozebrany jednotlivé indexy. Konkrétné se jedna o index trhu
(I7), index polohy (Ip) a index konstrukce a vybaveni (Iy). Tyto indexy zasadnim
zpusobem ovliviiuji zjisténou cenu bytu porovnavacim zpusobem podle ocenovaciho
predpisu. Kazdy z téchto indexu je charakterizovan ur¢itym po¢tem znaku, ke kterym jsou
pfifazena jednotliva kvalitativni pasma vcetné jejich hodnot. Hodnoty kvalitativnich pasem
jsou dvojiho druhu. Pfevladaji takova, ktera jsou striktné dama podle svého vyznamu
anelze je ménit (napiiklad -0,03/0,00/0,05). V mensin€ poté nalezneme takova
kvalitativni pasma, u kterych je povoleno urcité rozmezi (napiiklad -0,01 az -0,05).
Ve druhém piipadé€ je volba hodnoty kvalitativniho pasma plné€ v rezii znalce s tim, Ze se

v drtivé vétsiné piipada pozaduje oduvodnéni zvolené hodnoty pomoci komentare znalce.

Vzhledem k tomu, ze disertani prace zahrnuje pomérné znacné rozsahlé Casové
obdobi let (2009 az 2014), v prabéhu kterého dochazelo vétsinou kazdorocné k mensim
¢i vét§im zménam v souvislosti se zménou a ucinnosti jednotlivych cenovych predpisd,
jsou nize uvedeny celkové prehledy jednotlivych znaka a prislu§nych kvalitativnich pasem

v jednotlivych letech, odpovidajici pfislusnému cenovému predpisu.

7.1 Index konstrukce a vybaveni (lv)

Ze samotného nazvu indexu lze odvozovat, ze pozornost je upfena piedevsSim
na hlavni konstrukce a cenotvorné vybaveni oceriovaného bytu. Index konstrukce
avybaveni se po celé feSené Casové obdobi sklada nepretrzité z deseti dil¢ich znakda.
Od vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. az po znéni vyhlasky
€. 450/2012 Sb. vcetn€, byly znaky s kvalitativnimi pasmy pro tento index uvadény
v tabulce ¢ 2 pfilohy ¢ 19, u vyhlasky & 441/2013 Sb., i ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb., v tabulce €. 2 piilohy €. 27 vyhlasky. Neékteré znaky se pfimo tykaji
jednotky—bytu, nékteré fesi spolecné prostory ¢i konstrukce bytového domu. Kazdopadné
vycet t€chto znaka by mél pokryvat vSechny cenotvorné prvky, které maji vliv na zjisténou
cenu. Nize jsou rozebrany jednotlivé znaky a jejich kvalitativni pasma. Hodnoty
kvalitativnich pasem jsou kvuli piehlednosti zpracovany do jedné souhrnné tabulky ¢. 8,

aby byly vidét ptipadné zmény a rozdily v jednotlivych letech.
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7.1.1 Typ stavby - znak €. 1

Znak typ stavby je tvoren jiz od vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky
€. 456/2008 Sb. az do soucasné platné vyhlasSky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb., ctyfmi kvalitativnimi pasmy, ktera charakterizuji hlavni konstrukéni
systém objektu (bytového domu). Hodnoty jednotlivych pasem zistaly po celou dobu

stejné. Tato kvalitativni pasma udavaji, z jakého materialu byl bytovy dim vystavén:

» budova dievéna, sendvicova nebo na bazi dievni hmoty,

» budova panelova nezateplena,

» budova panelova zateplena,

» zdéna budova nebo monoliticka konstrukce vyzdivana.
7.1.2 Spoleéné ¢asti domu — znak €. 2

Tento znak zohlediiuje vSechny prostory, mistnosti a vybaveni, které se nachaze;ji

v konkrétnim bytovém dom¢ a které lze zaroven spole¢n€ uzivat nad ramec vlastniho bytu

(jednotky, kterou je byt). Znak je po celé obdobi, od 1. ledna 2009 az po soucasny rok

2015 vcetné, tvoren péti kvalitativnimi pasmy o stejnych hodnotach pasem:

» zadné prostory dale uvedené,

» kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad,

» komercni plochy, sauna nebo fitness,

» garazova stani,

» bazén.
7.1.3 Prislusenstvi domu - znak €. 3

Znak pfislusenstvi domu je opét od 1. ledna 2009 az po soucasny rok 2015 vcetné

tvoren tfemi kvalitativnimi pasmy, jejichz hodnoty se za celou dobu nezmeénily. Pasma
charakterizuji, jaké dalsi prislusenstvi Ize kromé samotného bytu (jednotky-bytu) v domé
¢i jeho okoli vyuzivat. Piislusenstvi podle svého druhu mutze cenu bytu ovlivnit pozitivné,

negativné nebo nemusi mit zadny dopad na cenu. PfisluSenstvim ovliviiujicim cenu bytu

pozitivné zcela jisté patii parkovaci stani.
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7.1.4 Umisténi bytu vdomé — znak €. 4

Tento znak se od 1. ledna 2009 az po soucasny rok 2015 vcCetné sklada ze tii
kvalitativnich pasem, ktera fesi polohu bytu vuci bytovému domu. Hodnoty jednotlivych
pasem zustaly po celou dobu stejné. Cenovy predpis zohledriuje skutecCnost, zda je byt

(jednotka, kterou je byt) umistén v:
» 1.PP nebo 5.NP a vyssi podlazi v dome bez vytahu,
» ostatni podlazi nevyjmenovana,
» 2.NP az4.NP v bytovém domé s vytahem.
7.1.5 Orientace obytnych mistnosti ke svétovym stranam — znak ¢. 5
Jedna se o dalsi znak z fady indexu konstrukce a vybaveni, ktery od 1. ledna 2009
az po soucasny rok 2015 vcetné ve svych kvalitativnich pasmech, jejichz hodnoty zlstaly

po celou dobu nezménény, fesi nejen orientaci hlavnich obytnych mistnosti vici svétovym

stranam, ale také mozny vyhled z oken. Znak je tvoren tfemi kvalitativnimi pasmy:
» okna pouze na severni stranu nebo neumoziujici vyhled,
» ostatni sv€tové strany a Castecny vyhled,
» ostatni sv€tove strany s vyhledem.
7.1.6 Zakladni prislusenstvi bytu — znak €. 6
Tento znak od 1. ledna 2009 az po soucasny rok 2015 vcetné charakterizuje

ve svych péti kvalitativnich pasmech, jejichz hodnoty zastaly po celou dobu nezménény,

jakym zptsobem je feSeno socialni zazemi bytu:

» bez vlastniho pfislusenstvi,

» piislusenstvi ¢astecné nebo uplné mimo byt nebo umakartové bytové jadro,
» piislusenstvi uplné — standardni provedent,
>

ptisluSenstvi uplné — nadstandardni povedeni nebo standardni provedeni,

ale s dalsim WC nebo sprchovym koutem,

» piislusenstvi nadstandardniho vybaveni (vifivé vany, masazni sprchové

panely atd.) nebo vice zakladnich pfislusenstvi.
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7.1.7 Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem — znak €. 7

Kvalitativni pasma tohoto znaku fesi od 1. ledna 2009 az po soucasny rok 2015

veetné vybavenost bytu a zejména také dalsi prostory, které je mozné s bytem vyhradné

vyuzivat. Znak je tvoren celkové péti kvalitativnimi pasmy:

e

e
e
e

standardni vybaveni bez dalSich prostor,
standardni vybaveni a balkon nebo lodzie nebo sklep nebo sklepni koje,
standardni vybaveni a balkon nebo lodzie a sklep nebo sklepni koje,

nadstandardni vybaveni (naptiklad krb, sauna atd.) nebo terasa nebo zimni

zahrada,

nadstandardni vybaveni (naptiklad sauna, centralni vysavac, elektronické

zabezpecovaci zafizeni, klimatizace, bazén), terasa nebo zimni zahrada.

Hodnoty kvalitativnich pasem I az IV zistaly po celou dobu nezménény, u hodnoty pasma

V doslo ke zméné k datu 1. ledna 2010 a poté uz ke zméné hodnoty pasma az dodnes

jiz nedoslo.

7.1.8 Vytapéni bytu — znak €. 8

Tento znak se zaméfuje od 1. ledna 2009 aZ po soucasny rok 2015 v¢etné na zpusob

vytapéni bytu — jaky je hlavni zdroj vytapéni a jaké je pfipadné pouzivano palivo

popiipadé jakého charakteru jsou otopna télesa. Znak je tvoren celkové péti kvalitativnimi

pasmy, jejichz hodnoty ztstaly po celou dobu nezménény:

e

YV WV V V

lokalni na tuha paliva,

lokalni na elektfinu nebo plyn,

dalkové, ustredni, etazove,

podlahové vytapeni obytnych mistnosti,

podlahové nebo velkoplo§né sténové vytapéni atd.

7.1.9 Kiritérium jinde neuvedené — znak €. 9

Znak kritérium jinde neuvedené je od 1. ledna 2009 az po soucasny rok 2015

veetné tvoren péti kvalitativnimi pasmy, ktera jsou charakterizovana jako vlivy,

které snizuji cenu vyznamné ¢i mirné nebo naopak zvySuji cenu a to vyznamné
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nebo nepatrné a nebo nemaji vliv zadny. Hodnoty jednotlivych kvalitativnich pasem

zustaly po celou dobu nezménény.

Tento dil¢i znak vyuziva znalec v ptfipadech, kdy oceriuje takovy byt (jednotku,
kterou je byt), ktery ma cenotvorny prvek, pro ktery neexistuje odpovidajici znak pokud

se tyka indexu konstrukce a vybaveni.

7.1.10 Stavebné technicky stav — znak €. 10

Jiz ze samotného nazvu tohoto znaku jednoznacné vyplyva problematika, kterou
dany znak fe§i. Tento znak zohlediiuje, v jakém technickém stavu je ocenovany byt
(Jednotka, kterou je byt). Znak se od 1. ledna 2009 az po soucasny rok 2015 vcetné sklada
z péti kvalitativnich pasem, jejichz hodnoty se jesté nasledné nasobi koeficientem

(s) pro stafi stavby. Znak stavebné technicky stav je tvofen péti kvalitativnimi pasmy:
» byt ve vyborném stavu,
» byt v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou,

» byt se zanedbanou udrzbou (pfedpoklad provadéni mensich stavebnich
uprav),
» byt ve Spatném stavu (predpoklad provadéni rozsahlejSich stavebnich
uprav),
» byt ve Spatném stavu (nutna rekonstrukce).
U kvalitativniho pasma V doslo od 1. ledna 2010 ke zméné hodnoty, a od 1. ledna
2014 doslo ke zmén¢ hodnot u kvalitativnich pasem I a II. U koeficientu s (stari stavby)
doslo s vyhlaskou 441/2013 Sb. (od 1. ledna 2014) ke zméné. Do té doby bylo stanoveno
pét vékovych pasem (A az E), kterym byla pfifazena konkrétni hodnota od 1,0 do 0,6.

S vyhlaskou 441/2013 Sb. nastala zména a koeficient se vypocitava podle vzorce
s= 1-0,005 x y.>*®

Stanoveni koeficientu timto zpisobem do jisté miry pfipomina zpisob vypoctu

opotiebeni linearni metodou.

249 Pfiloha ¢. 27 vyhlagky ¢. vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0o zmén¢ né¢kterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni
pozdgjsich predpist.
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7.1.11 Shrnuti znakt a jejich kvalitativnich pasem napfi¢ feSenym ¢asovym
obdobim

Tato kapitola je zaméfena na celkovou sumarizaci vSech vyskytujicich se znakd
u indexu konstrukce a vybaveni (Iy) a prislusnych kvalitativnich pasem, véetné jejich
hodnot nebo moznych rozpéti. Vzhledem k tomu, ze v disertacni praci je feSeno pomérné
rozsahlé¢ Casové obdobi (2009 az 2014), v prabéhu kterého dochazelo ke zménam
cenovych predpist (kazdoro¢né), byla dana problematika autorem prace shrnuta
do tabulky, ktera zachycuje celé Casové obdobi, vCetné vSech vyskytujicich se znakd,

prislusnych kvalitativnich pasem odpovidajicich hodnot ¢i hodnotovych rozpéti.
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Tab. ¢. 8 — Souhrnny prehled jednotlivych znakii, kvalitativnich pdasem vietné prislusnych hodnot indexu (1v) (zdroj: vlastni zpracovani)

Do Od
2009 2010 2011 2012 2013
Rok 4562008 | 4602009 | 3642010 | 3872011 | 4so2orz | 502014 ) 1.10.2014
Vyhlaska ¢. 441/2013 199/2014
Sb. Sb. Sb. Sb. Sb.
Sb. Sb.
Znak Kvalitativni pisma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnoty
I B}ldOYa dfevéna, sendviCova na bazi 20,10 20,10 20,10 20,10 20,10 20,10 20,10
dievni hmoty
| Tvp stavb I Budova panelova nezateplena -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05
yp Stavby Il | Budova panelova zateplena 0 0 0 0 0 0 0
ry | Budova<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>