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Abstrakt

Diplomova prace obsahuje v prvni fad€ piehled zakladnich pojmi, se kterymi se
muzeme na realitnim trhu setkat. V teoretické Casti prace je feSena problematika
drazeb a jejich nalezitosti. Druha, prakticka cast popisuje uskutecnénou drazbu
specifické nemovitosti aredlu Liberecké VySiny - Stary Harcov a je zde dale
vypracovana statistika zabyvajici se rozdilem odhadni ceny bytl, které byly
prodavany v nedobrovolné drazbé s cenami, za které byly tyto byty skutecné
vydrazeny. V praci je dale zahrnut vlastni odhad jednoho ztéchto byti

s vysvétlenim, pro¢ se odhadni ceny 1i8i od ceny, za kterou jsou byty vydraZeny.

Klic¢ova slova:

Drazba, aukce, drazebni vyhlaska, trh nemovitosti, odhad, byty

Abstract:

Firstly, this thesis contains an overview of basic concepts that we can meet on the
real estate market. In the theoretical part of the thesis, the issues of auctions and
their requirements are dealt with. Secondly, the practical part describes the specific
real estate auction made in the area of Liberec Heights-Stary Harcov and there is
further prepared by statistics dealing with the difference of the estimated price of the
apartments, which were sold at auction, with prices of involuntary, which these flats
were actually auctioned for. The work also includes its own estimate of one of these
flats with an explanation of why the assessed prices differ from the prices at which

the apartments are auctioned.
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1. UVOD

V dnes$ni dob¢ neptedstavuje vlastnictvi nemovitosti pouze mit domov, pro
nekteré to predstavuje Siroky a potencialné stale otevieny a nikdy nezavirajici se trh
s nemovitostmi. A protoze drazba nemovitych véci je stile aktualnim tématem
a v praxi navic stadle se opakujicim, zamétil jsem se proto ve své praci na téma

prodeje nemovitosti formou drazby.

Na trhu s nemovitostmi se dd4 podnikat rGznymi zpusoby, at' se jedna
o soukromniky, realitni kanceldfe, ¢i vlastniky nemovitosti, ktefi je pouze
pronajimaji. Trh nemovitosti pro mnohé piedstavuje nejstabilngjsi formu ulozeni
kapitalu, proto dochazi ke skupovani nemovitosti, nebo naopak prodavani
nemovitosti s vidinou vysokého zisku. Jedna =z dalSich variant obchodu
s nemovitostmi je drazba, a pravé tomuto typu obchodu s nemovitostmi se ve své

praci budu zabyvat.

Drazba nemovitosti je specificky prodej nemovitosti sdm o sobé bez ohledu na
to, zda vlastnik prodava nemovitost v drazbé dobrovolné¢ nebo zda je na néj uvalena
exekuce, a tak prodédva nemovitost nedobrovolné. V drazbé vSak nejde jen o prode;j
nemovitosti, ale 1 o jeji ndkup. A protoze je vetejnosti nakup nemovitosti v drazbé
stale velmi Casto chapan jako zpusob jak levné skupovat nemovitosti, dostavame se
tim k tématu cen nemovitosti, kterych mizeme v drazbé dosdhnut a pravé tomuto
tématu se budu déle podrobnéji vénovat ve své diplomové praci. V diplomové praci
se dale zabyvam ojedinélostmi draZzeb, kterymi je prodej nékterych specifickych

nemovitosti.

Tato prace je rozdélena na dvé hlavni Casti. Prvni, teoretickd, Cast prace se
vénuje druhiim draZzeb, podminkdm za jakych k drazbam dochdzi a k jejich
naleZitostem a aspektiim celého pribcéhu drazby. V druhé, praktické, ¢asti popisuji
piimo uskutec¢nénou drazbu napodobeniny sttedovékého hradu a srovnavam zde ceny

byta, které byly prodavany v nedobrovolné drazbé s jejich trzni cenou.



2. LITERARNI RESERSE
2.1 Zakladni pojmy
2.1.1 Nemovitost

Obcansky zékonik €. 40/1964 Sb., definoval nemovitosti jako pozemky nebo
stavby spojené se zemi pevnym zdkladem, ostatni véci pak byly movité. Podstata
nemovitosti tedy vychazela z latinského slova immobilium, neboli to, co se neda
premistit. Od 1. ledna 2014 obnovil novy ob¢ansky zakonik platnost obecné pravni
zéasady, Ze stavba je soucasti pozemku, a jako nemovité véci jiz v § 498 chape kromé
pozemkl jen podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim (napt. metro nebo

vinny sklep) [16].

2.1.2 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti je soupis a popis vybranych nemovitosti pouzivany pred
katastralnim zakonem, ktery se vedl v letech 1964 - 1992 podle zakona €. 22/1964
Sb., zde byly nemovitosti geometricky zobrazeny na pozemkovych mapach [20].
Tento popis, soupis, geometrické a polohové urceni spolu se zapisem prav k témto
nemovitostem je veden v katastru nemovitosti, ktery vznikl k datu 1. 1. 1993 na
zakladé zakonu ¢&. 344/1993 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zékon) a zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem [22]. Od 1. 1. 2014 jsou tyto zdkony nahrazeny zakonem
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) [22].

2.1.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti shromazd'uje soubor udajii a dat o nemovitostech v Ceské
republice. Zahrnuje jejich soupis a popis, dale jejich geometrické a polohové urceni.
Eviduje veSkera vlastnickd prava a dalSi vécna préava zakonem stanovena k témto
nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu dalSich dilezitych tdaji
o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich. Sprava katastru Ceské
repliky se fidi zdkonem €. 359/1992 Sb., o zeméméti€skych a katastralnich organech,

ve znéni pozdé&jsich piedpist [33].
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2.1.4 Pozemek

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou,
hranici drzby, hranici druhli pozemkt, popf. rozhranim zpusobu vyuziti pozemkii.
Pozemek miize byt zruSen a sloucen s jinym, rozdélen, nebo se mohou meénit

jeho hranice a parcelni ¢islo [45].

2.1.5 Parcela

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen
v katastralni mapé a oznaCen parcelnim Cislem. Vymérou parcely je vyjadieni
plosného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych
jednotkach, zaokrouhlenych na celé ctvereni metry. Stavebni parcelou je pozemek
evidovany jako zastavéna plocha nebo nadvoti. Pozemkovou parcelou je pozemek,

ktery neni stavebni parcelou [22].

2.1.6 Stavba

Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery lze individualizovat podle
druhu, ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti vterénu. Jde o jednotlivy
stavebni objekt, nikoli o soubor téchto objekti, 1 kdyZ by tvotily urcity funkcni celek.
V takovém piipadé pak podle funkéniho, ucelového vyuziti objekti jeden z nich
zaujima postaveni véci (stavby) hlavni a jiny véci (stavby) vedlejsi. Konkrétni stavba
je pak ur€ena druhem, popisnym c¢islem, evidenénim ¢islem, obci ev. katastralnim
uzemim, na némz je postavena. Nema-li stavba popisné nebo eviden¢ni Cislo, je
urc¢ena parcelnim ¢islem pozemku, na némzZ je umisténa. Stavbou se rozumi 1 stavba

nepovolend, tzn. nezkolaudovana.

Co se tyka vzniku stavby, Ize u budov za okamzik vzniku povazovat ten, kdy
zaCnou byt zietelné obrysy a dispozice prvniho nadzemniho podlazi— obvykle se
pozaduje alespont jeden metr vysky stén prvniho nadzemniho podlazi, v nékterych
piipadech byva vyzadovana plné vyska stén. Obdobné je to tomu v ptipadé, pokud se
pod tuto uroven stény snizi. Tento okamzZik lze obvykle povazovat jako €as zaniku

stavby [16].
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2.1.7 Budova

Ne vSechny stavby spojené se zemi pevnym zakladem se zapisuji do katastru
nemovitosti, coz ma vyznam pro urceni okamziku vzniku vlastnického prava. Do
katastru nemovitosti se zapisuji pouze budovy. Budovou se pro ucely zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl rozumi trvald stavba spojend se zemi pevnym
zékladem, ktera je prostorové soustiedéna navenek uzaviena obvodovymi sténami
a stteSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi

uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal [17].

2.1.8 Rodinny diim

Diim, ktery svym stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkiim na rodinné
bydleni, a vnémz je vice nez polovina podlahové plochy vSech mistnosti ur¢ena
k bydleni. Rodinny diim mlZze mit nejvySe tfi samostatné byty a nejvySe dvé

nadzemni podlazi a podkrovi [28].

2.1.9 Bytovy dim

Bytovym domem je podle zédkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl stavba pro
bydleni, v niz z thrnu podlahovych ploch vSech jejich mistnosti a prostort piipada

vic nez polovina na byty [17].

2.1.10 Byt

Podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se bytem rozumi mistnost
nebo soubor mistnosti urCenych k bydleni a jeho soucasti a ptisluSenstvi.
Ptislusenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory, které jsou urceny k tomu, aby
byly s bytem uzivany. Ocetiuje se véetné podilu na spolecenskych ¢astech domu, a to
1 vptipadé, jsou-li umistény mimo dim a vcetné podilu na piisluSenstvi domu

a stavbach vedlejsich a jejich ptisluSenstvich, ur¢enych pro spole¢né uzivani [21].

2.1.11 Rozestavény byt

Rozestavénym bytem se podle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt rozumi

mistnost nebo soubor mistnosti urcenych vsouladu se stavebnim povolenim
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k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je alespoii vtakovém stupni

rozestaveénosti, Ze je navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukei [17].

2.1.12. Spolecné ¢asti domu

Spole¢né ¢asti domu zahrnuji zdklady, stfechu, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, suSarny,
kocarkérny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody tepl¢ a studené
vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né
antény, a to 1 kdyz jsou umistény mimo diim, dale se za spole¢né ¢asti domu povazuji
prislusenstvi domu (napt. drobné stavby) a spolecna zatizeni domu (napt. vybaveni
spolecné pradelny). V souCasné dob& je jedinym pravnim piedpisem zakon
¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byta, ktery alesponi ptikladmo vymezuje spole¢né ¢asti

domu [17] .

2.1.13 Jednotka
Jednotkou se rozumi podle zdkona o vlastnictvi byti & 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytii byt, nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zdkona [17].

2.1.14 Dispozice bytu

Pro jednodussi orientaci mezi riiznymi typy byt se pouziva systém zkratek.
U zékladniho rozdéleni se pocitaji obytné mistnosti bez koupelen, WC, kuchyniského
koutu a chodby. Byty s vét§imi poCty mistnosti napiiklad jednicka za znaminkem
plus nam udava, Ze se jedna o samostatnou kuchyn a dvé pismenka ,,KK* udavaji, ze

pouze v jednd z mistnosti se kuchynsky kout [43].

Typy zkratek:

1+0 — mistnost; socialni zatizeni (bez kuchyné ¢i kuchynského koutu)
1+kk — mistnost s kuchyniskym koutem; socialni zatizeni

1+1 - mistnost + kuchyn jako samostatna mistnost; socialni zatizeni
2+kk — 2 mistnosti, v jedné z nich je kuchynisky kout; socialni zatizeni
2+1 — 2mistnosti; kuchyn jako samostatnd mistnost; socialni zatizeni
3+kk — 3mistnosti; kuchyn jako samostatna mistnost; socidlni zatfizeni
3+1 — 3 mistnosti, v jedné z nich je kuchynsky kout; socidlni zatizeni
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2.1.15 Vécné biemeno

Vécna biemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného
tak, zZe je povinen néco trpét, néeho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici
vécnym bfemeniim jsou spojena bud’ s vlastnictvim urc¢ité nemovitosti, nebo patii
urité osob&. Vé&cnd bifemena spojend s vlastnictvim nemovitosti prechazeji

s vlastnictvim véci na nabyvatele [16].

2.2 Ocenovani

V ramci oceniovaciho procesu je nutné, aby byly vyhledany a analyzovany
vSechny aspekty ptislusného segmentu trhu dnesni doby. Trh s nemovitostmi je
ovlivnén predevsim stavem nabidky a poptavky, ktery také reaguje na spoustu jinych
aspektil, které maji dopad na trZzni hodnotu. Témito aspekty mohou byt zejména
stabilita ¢1 rozkolisanost ekonomického prostfedi, konkuren¢ni prostiedi,
pravdépodobné trendy a predpokladané zmény, ptisobeni politickych, socidlnich, ale

1 fyzikalnich vlivl a technologicky rozvoj [11].

2.2.1 Ocenovani majetku

Ocenovani majetku je dano zdkonem ¢. 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkontl (zdkon o ocenovani majetku) [21]. Pfedstavuje
¢innost, kdy je ur€itému ptredmétu, nebo souboru predmétii pfifazovana urcita
penézni hodnota a vySe piifazované hodnoty zédlezi pfedevSim na Ucelu a tedy

zpusobu ocenéni [6].

2.2.2 Oceiovani podle zikona

Nemovitosti se oceniuji na zakladé¢ zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a ocenovaci vyhlasky €. 3/2008 Sb., ve znéni pozdé¢jsi vyhlasky ¢. 456/2008
Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢ 364/2010 SB,. a ¢. 387/2011 Sb. Tato legislativa zavadi
odli$ny postup pro ocenovani pozemku a oceflovani budov a bytli, ocenitelna jsou

rovnéz vécnd biemena a jinad prava na nemovitostech vaznouci [21].
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2.2.31VSC a TEGoVA

IVSC (International Valuation standarts commiet) neboli Mezindrodni vybor
pro ocenovaci standarty byl zalozen v roce 1981. Je to volné sdruzeni
profesiondlnich ocefiovacich asociaci celého svéta, které je véazané jednotnymi
stanovami. Vybor ma dva hlavni cile. Prvnim cilem je ve vefejném zdjmu formulovat
a publikovat Standardy pro ocenéni majetku a podporovat jejich prijeti ve svéte, tim
druhym je synchronizovat ocefiovaci standarty mezi jednotlivymi staty, rozpoznat
a zvetejnit rozdily mezi formulacemi nebo ucelem jejich pouziti tak, jak se objevi.

V potadi druhou nadnarodni organizaci je Mezinarodni sdruzeni asociaci odhadctl.

TEGOVA (The European group of valuers associations). TEGOVA je to
Evropské sdruzeni asociaci odhadcii které vzniklo v roce 1997 pieménou
z mezinarodni organizace TEGOVOFA. Tteti v potfadi je American Society of
Appraisers (ASA, Americkéd spole¢nost odhadil) sama o sobé uvadi, Ze je nejstarsi
a nejvetsi organizace odhadct, ktera sdruzuje specialisty vSech oborii ocefiovani.
Vznikla r. 1936, Ufedné registrovana v r. 1952, sidli ve Washingtonu, D.C. Jako
posledni je zde nadnarodni The Appraisal Foundation, kterou zaloZila ASA v r. 1987
jako nezavislou organizaci, kter¢é ma fungovat jako garant ocenovacich norem
a kvalifikace znalcii. Obsahuje 7 pravidel znalecké praxe a etiky, dale 10 norem, 10

osnov a 27 doporuceni [10].

2.2.4 Podklady a informace pro ocenéni majetku

Podklady potifebné k ocenéni nemovitosti by mély byt fadn¢ uvedeny ve
znaleckém posudku. Jednd se napiiklad o vypis z katastru nemovitosti a katastralni
mapu, cenovou mapu pozemkil (pokud je v dané oblasti k dispozici), vypisy
z pozemkovych knih, vykresovou dokumentaci a stavebné¢ pravni dokumentaci
(pokud jsou k dispozici), ndjemni smlouvy, smlouvy o spravé nemovitosti, pojistné
smlouvy, smlouvy o sluzbach, vysledky mistniho ohledani, databazové a jinak

ziskané informace a jiné doklady slouzici k ocenéni nemovitosti [3].

2.2.5 Odhadce

Odhadce majetku je fyzickd nebo pravnicka osoba zpracovavajici trzni ocenéni

na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni pro véci movité, véci nemovité, nehmotny
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majetek, finanéni majetek a podniky. Odhadce provadi expertni, odhadni ¢i
odbornou ¢innost po domluvé s fyzickou ¢i pravnickou osobou, a to pro rtizné ucely.
Odhadce majetku z titulu své funkce nemuize vyhotovit znalecky posudek, ten mize

byt vyhotoven pouze soudnim znalcem [26].

2.2.6 Cena

Cena vyjadiuje sménnou hodnotu véci nebo plnéni v penézich. Zakon o cenach ¢.
526/1922 Sb. vymezuje cenu jako castku, kterd je sjednana pii nakupu a prodeji
zbozi, nebo jako Ccastku vytvofenou pro ocenovani zbozi, dal§iho majetku
a majetkovych prav k jinym tcelim (napt. pro vypocet dan€ darovaci) [25]. Pro lepsi

piehlednost je v tabulce uveden systém cen v Ceské republice podle cenového préava.

Systém cen v Ceské republice podle cenového priva
A: Ceny smluvni Volné
- Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach | Regulované Giednd (§ 5)

(seznam regulovanych |y & (§ 6)
cen se zverejiiuje v y y
Zverany casove (§ 8)
cenovém véstniku) - -
cenove moratorum

§9)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho Ceny majetku nemovitosti
piedpisu

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o
oceflovani majetku ; -
- Provadéci vyhlaska & 540/2002 majetek ostatni
Sb. s posledni novelou €. 3/2008 Sb. | Ceny sluzeb

véci movité

majetek finan¢ni

Tab. ¢. 1: Systém cen v Ceské republice podle cenového prava [1].

2.2.6.1 Obvykla cena

W

Podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se rozumi jako cena
obvykla takova cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
ktera maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni
obliby. Mimotaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodéavajiciho
nebo kupujiciho nebo disledky ptirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se

rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi

16



prodavajicim a kupujicim, zvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana

majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim [21].

2.2.6.2 Administrativni cena

Administrativni cena byva casto oznaCovdna jako cena zjiSténa.
Administrativni cena je cena majetku zjisténd podle €. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku [14]. Vypocet administrativni ceny ma dand a zdvazna pravidla, kterd jsou
dana zadkonem o ocenovani majetku. Jiz stanovena administrativni cena je pouzivana
ptevazné pro zjisténi zakladu dané z prevodu nemovitosti. Administrativni cenou se
ocenuje majetek pro vypocet odpisii vlastnika v ptipad€, ze neni znama jeho cena
nebo pokud je to vyzadano soudem, ¢i jinym statnim orgdnem. Urceni
administrativni ceny je vétSinou naprosto jednoznacné. Znalec pii oceniovani pomoci
administrativni ceny postupuje podle uréené metodiky a nema moznost zasadniho
vlivu podle subjektivniho pohledu na celkovy vysledek. Nevyhodou této metody je

netransparentnost celého postupu diky uziti koeficientt [8].

2.2.6.3 Trzni cena

TrZni cena je cena majetku, jenZ byla odsouhlasena kupujicim a prodavajicim
tim, Ze bylo provedeno sménéni majetku. Zkracen feceno trzni cena urcuje hranici,
kdy se setkdva nabidka s poptavkou [6]. Vytvafi se pti konkrétni koupi, nebo prodeji
a muze se liSit od ceny administrativni. Nelze ji jednozna¢né urcit a lze tedy fici, ze
ma pouze informativni charakter a nemusi odraZet skute¢nou cenu, a to zvlasté
u omezeného mnozstvi €1 specifického zbozi, kde se mlZe znacné liSit od té
skutecné. Bézné se tomu tak déje naptiklad u uméleckych dél anebo lukrativnich

pozemk [2].

2.2.6.4 Reprodukéni cena

Reprodukéni cena je takova cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé, kdy
se 0 ném uctuje a za kterou by bylo mozné nemovitost pofidit bez odpoctu
opotiebeni. Pouzivd se k ocenéni dlouhodobého majetku a pro jeji stanoveni je

dualezity odborny odhad, v ptipad€ souboru majetku ocenéni znalcem [3] [14].
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2.2.6.5 Porizovaci cena

Potizovaci cenu udava zakon ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi. Definuje ji jako
cenu, za kterou byl majetek potizen spolu s néklady s jeho pofizenim souvisejici.
Poftizovaci cena je tedy rovna souctu ceny potizeni a vedlejSich potizovacich nakladt

[23].

2.2.6.6 Absolutni a relativni cena pozemku

Pozemky oproti prevazné vétSin€ jinych véci maji jednu podstatnou zvlastnost,
kterou je jejich omezena rozloha v daném tizemnim celku (obec, mésto, region, stat).
Pozemky nelze libovolné rozSifovat nebo vyrabét a vzhledem k tomu se vlastnictvi
pudy stava zvlastni formou monopolu. Z tohoto monopolu se odviji pozemkova
renta, kterd je dvojiho druhu, bud’ absolutni, nebo relativni. Absolutni renta je ta,
kterou v daném regionu z titulu svého vlastnictvi maji vlastnici nejméné vyhodnych
pozemkl jednotlivych druht (zemédélskych, lesnich, stavebnich, apod.). Relativni
renta je pak nadvySeni, které maji nad rentu absolutni vlastnici vyhodnéjSich

a vynosngjsich pozemk [38].

2.2.7 Komentar k urcovani obvyklé ceny

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990
Sb., o cenach (dale jen ,,zdkon o cenach®) a jeho provadéci vyhlaska a zdkon
&. 65/1991 Sb., o ptisobnosti organit CR v oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zikona
o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zboZzi podl€hajici cenové
regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v ptislusném véstniku
a uinnosti nabyvad dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem

uvetejnéni. Jejich vydani se vyhlasuje ve Sbirce zékoni [25].

Ocenovani majetku pak upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
ao zméné nékterych zdkoni (dale jen ,zakon o oceflovani majetku®) a jeho
provadéci vyhlaska, ktera urcuje podrobnosti ocenéni. Od 1. 1. 2014 je dale uc¢inna
vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska). Provadéci vyhlaska k zdkonu o oceflovani majetku je zpravidla

kazdorocné¢ novelizovana z davodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen
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a koeficienti zmény cen staveb, které jsou ve své podstaté¢ koeficienty

zohlediiujicimi inflaci [41].

2.2.8 Hodnota

Hodnota neni celkové zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou, ale je
to ekonomicky vyjadfeny vztah mezi zbozim a sluzbami, které mohou kupujici
koupit a prodavajici prodat. Jedna se tedy pouze o odhad. Pii ocetiovani je dalezité

piesné urcit, jakou hodnotu zjistujeme [9].

Hodnotu podle Drozena ptedstavuji Ctyti faktory:
1. uziteCnost (uspokojeni),

2. pténi (touha)

3. nedostatek (poptavka ptesahuje nabidku)

4. efektivni koupéschopna poptavka (kupni sila)[4]

2.2.8.1 Trzni hodnota

Podle jiz zminovaného IVSC je trzni hodnota odhadnutelnd ¢astka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim
a prodejechtivym prodavajicim pfi transakci mezi samotnymi a nezavislymi partnery
po nalezitém marketingu, ve kterém by obé€ strany jednaly informovan€ a bez

natlaku. Trzni hodnotu ovliviiuje nékolik faktort, témi nejzasadnéjSimi jsou:

1) Politicko - spravni, ekonomické, socidlné — demografické a fyzikalni [14]
2) Pred samotnym odhadem trzni hodnoty si musime nejdiive projit trh

s nemovitostmi a zanalyzovat ho. Tato analyza se sklada z nékolika podcari:

A. Celkova ekonomicka situace v oblasti s nemovitostmi

B. Zjisténi konkurence na trhu a nemovitosti v okoli

C. Velikost poptavky po nemovitostech v okoli

D. Konkurence schopnost nemovitosti ve srovnani s nabidkami

E. Celkovy stav trhu a nemovitosti na ném [7]
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2.2.8.2 Vécna hodnota

Vécna, neboli ¢asova hodnota urcuje reprodukéni cenu nemovitosti, ktera je
snizena o opotitebeni odpovidajici staii a intenzité¢ pouzivani. Tato cena je poté

snizena o naklady na opravu zavad, které znemoznuji okamzité uzivani [3] [14].

2.2.8.3 Vynosova hodnota

Jedna se o soucet budoucich pifjmi z dotené nemovitosti, které vyplyvaji
z prondjmu nebo z provozu nemovitosti. Zakladem pro ocenéni je zisk, ktery miize

nemovitost v budoucnu piinaset svému majiteli [3] [14].

2.2.8.4 Likvidaéni hodnota

Likvida¢ni hodnota je hodnota nemovitosti zjisténa jako cena jednotlivych
nemovitosti podniku v ptipad¢ jeho likvidace, a to vCetné ndkladi na financovani

nutnych zmén pro moznost jejich prodeje [11].

2.3 Trh nemovitosti

Stejné jako jiné ekonomické systémy, lze rozdélit objekty trhu na subjekty,
které se trhu UcCastni, a na vzajemné vazby mezi nimi. Objektem trhu nemovitosti
jsou ptirozené nemovitosti nebo Iépe vlastnicka prava k nim. Zékladni dva subjekty
pohybujici se na trhu nemovitosti pfedstavuji prodéavajici, ktefi jsou vlastniky
nemovitosti a chtéji je prodat, a kupujici, ktefi se naopak chtéji vlastniky nemovitosti
stat. Tyto dvé kategorie subjektii zaroven zosobiniuji nabidku a poptdvku na trhu

nemovitosti [12].
Trh nemovitosti pak podle Rusmichové a Soukupa ovliviiuji tfi zdkladni principy:

Poptavka a nabidka - ceny nemovitosti, poZadavky kupujicich a prodejcti a rychlost
prodeje nemovitosti jsou fizeny poptavkou a nabidkou trhu nemovitosti.

Pric¢ina a nasledek - realitni trh se fidi zdkonem pfiCiny a nasledku. To znamena, ze
pozitivni situace maji za nasledek pozitivni efekt a naopak. Ekonomicky riist ma za
nasledek rast trhu a cen nemovitosti, zatimco oslabend ekonomika a ztraty

zaméstnani maji
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Cyklus a korekce - na kazdém trhu s nemovitostmi na zemi probihaji cykly. Obdobi
ristu cen je nasledovano stagnaci a nékdy 1 poklesem. Mohou se vyskytnout
1 vyrazné korekce cen, tzv. prasknuti bubliny, pokud ceny nemovitosti rostly vyrazné
nad moznosti ekonomiky nebo se objevily nové nepiedvidatelné faktory s velkym

dopadem [42].

2.3.1 Zakladni vztahy na trhu nemovitosti

Vztah kupujiciho a prodavajiciho spociva v koupi, respektive prodeji
nemovitosti a to za smluvné dojednanych podminek, zejména pak za smluvné

stanovenou cenu [5].

2.3.2 Kupujici (poptavka)

Kupujici chee ziskat nemovitost proto, aby mu piinasela uzitek. Tento uzitek
muze byt zpisoben potiebou ziskat misto (napt. byt, kancelar nebo sklad) pro vlastni
vyuZiti spocivajici v bydleni nebo podnikatelské ¢innosti. V tomto ptfipadé je redlnou
alternativou ke koupi nemovitosti jeji ndjem spojeny s platbou najemného. Najemné,
jakoZ 1kupni cena, pfedstavuji pro potencionalniho kupujiciho ndklad, ktery bude
muset vynalozit na zajiSténi potfebnych ploch. Takovy kupujici se pak bude ziejmé
rozhodovat podle toho, aby pfi daném uZzitku minimalizoval néklady ¢i pfi danych
nakladech mohl maximalizovat sviij uzitek. VySe ndjemného se za piedpokladu
fungujicitho trhu s nemovitostmi proto stavd faktorem ovliviiujicim poptavku po

nemovitostech [5].

Dals$i moznosti nabyti vlastnického prava k nemovitosti je také jeji vystavba.
Subjekt poptavajici nemovitost se stava stavebnikem a naklady pro néj nepfedstavuje
kupni cena (s vyjimkou kupni ceny pozemku) ale zejména stavebni néklady. Z toho
lze vidét, Ze poptavka je rovnéz zavisla na vysi stavebnich ndkladl, respektive na

vyvoji cen stavebnich praci [5].

2.3.3 Prodavajici (nabidka)

V ptipadé€ vlastniho vyuziti vlastnik nabizi nemovitost na trhu zpravidla tehdy,
kdyz jiz uzitek z vlastnictvi plynouci neodpovidd jeho potiebam. Je to napiiklad

tehdy, kdy stévajici nemovitost jiz kapacitné nestaci (rodina roste, vyrobni program
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vy

se rozSifuje) a danou nemovitost neni mozné rozsitit, nebo naopak, kdyz naklady
spojené s provozem nemovitosti piesahuji moznosti vlastnika a ten vyhledava
nemovitost mensi. Nékdy jiz poloha nemovitosti neni vyhovujici (st€hovani za praci,

premisténi vyroby do lokality s levné&;si pracovni silou)[5].

2.3.4 Realitni kancelar

Realitni kancelat mize byt pravnicka nebo fyzickd osoba, ktera ma jako
pfedmét podnikani zapsanu realitni ¢innost, zprostfedkovatelskou ¢innost, apod.
U nés se realitni kancelat chape jako firma, v niZ pracuji realitni makléfi. 1 jeden
realitni makléf miize mit vlastni realitni kancelaf, tedy pevnou adresu, jednaci
mistnost s pocitaCem, internetem, piip. se sekretafkou. Realitni kancelafe vznikly
proto, ze usnadiuji, zrychluji a zefektiviiuji realitni transakce mezi stranou nabizejici
nemovitosti a stranou poptavajici nemovitosti. Dale se staly jakymsi garantem pravni
Cistoty a bezproblémovosti. Za tyto sluzby si uctuji provizi z realizovanych obchodt
mezi 3-6% podle vy3e transakce. Nebo ¢astku 1-2 mési¢nich pronajmii. V Cechach
jde o volnou Zivnost, takze ji mize vykondvat prakticky kdokoli a v soucasné¢ dobé

v tomto oboru pracuje n€kolik desitek tisic osob [31].

2.3.5 Developer a developersky projekt

Naplni prace developera je financovani, projektovani, inzenyrska Cinnost
a vystavba rezidencnich a komercnich nemovitosti. ZajiStuje realizaci celého

projektu a nasledny prodej ¢i prondjem.

Za developersky projekt je oznaCovdna vystavba novych budov, nejCastéji
bytovych domi, kancelaii ¢i nakupnich center. Cinnost developerskych spole¢nosti
zahrnuje ptredev§im vytipovani vhodného Uzemi, zajisténi tvorby projektu, ziskani
vSech potfebnych povoleni, vytvofeni inZenyrskych siti, vlastni vystavbu a prode;j

nemovitosti [31].

2.3.6 Sektory pro bydleni

Druzstva — tento sektor je tvofen asi 17% podilem, coz odpovida asi pétiné bytového
fondu. Role druzstva je vyznamnéjsi, nez byla doposud a zaroven vétsi, nez by se

v diivejSich dobach odhadovalo. Nova vystavba vSak nepokracuje.
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Najemni sektor — podobné¢ jako u druzstev zastavad tento sektor asi 17% podil.
Z diavodu Spatnych vztahii mezi ndjemniky a pronajimateli si fond drzi stale svou

normu a nemeéni se v souvislosti s regulaci najemného, jeho podil spise bude klesat.

Sektor obecnich byti — ovlivnily ho podobné problémy jako soukromy najemni
sektor a obce prodavaly obecni byty pod cenou. Nova vystavba vSak dale probiha,

a to diky statnim dotacim.

Vlastnicky sektor — Tvoti nadpolovi¢ni vétSinu, ptes 63% a jeho podil stale nartsta.
Do vlastnického sektoru spadaji rodinné domy a také byty ve vlastnictvi. Rodinné
domy zastdvaji vtomto sektoru piiblizné¢ 46%, zbylych 17% pfipadd na byty

v osobnim vlastnictvi [13].

2.3.7 Vznik vlastnictvi jednotky

Ke wvzniku vlastnictvi jednotek dochdzi na zakladé riznych pravnich
skute¢nosti, predevSim k nim patfi skuteCnosti, které vedou obecné ke vzniku
vlastnického prava. Zvlastni povaha bytového vlastnictvi vSak umoziiuje vyuziti také
specialnich pravnich skutecnosti. Pfi1 vzniku bytového vlastnictvi 1ze rozli$it samotny
vznik a vedle toho nabyti, klasickym pfipadem vzniku vlastnictvi na zakladé

ptvodniho nabyti je vystavba domu [1].

Jak uvadi zékon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, vlastnictvi jednotky spojené
se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech domu vznikd vkladem do
katastru nemovitosti na zéklad prohlaseni vlastnika budovy nebo vystavbou jednotky
provedenou na zakladé¢ smlouvy o vystavé podle tohoto zdkona. Vznik vlastnictvi
jednotky muze byt uskutecnén rovnéz na zdkladé dohody nebo rozhodnuti soudu
o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi budovy, na zédkladé¢ dohody nebo

rozhodnutim soudu o vypotadani spolecného jméni manzeli [17].

2.4 Drazba

Drazbou se rozumi takovy prodej, kdy se vureny den nabizi urcitd véc ke
koupi neur¢itému poctu zdjemct a proda se pak tomu, kdo nabidne nejvyssi castku.

Vysledkem je ptechod vlastnického prava predmétu drazby na drazitele, ktery nabidl
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pravé nejvyssi nabidku, tedy ucinil nejvy$$i podani. Je to tedy forma prodeje
majetku, kterd je zaloZena na stanoveni tzv. vyvolavaci ceny, kterd je sniZzovana Ci

zvySovana potradatelem drazby (drazitelem) podle jejiho pouzitého typu [35].

Drazby se déli podle druhu na elektronické, ty se provadéji prostrednictvim
internetu, dale jiné elektronické komunikace, tak jako je tomu v ptipad¢ na portale
www.e-drazby.cz nebo kamenné, které se provadi fyzicky na ur¢itém misté. Dale se
drazby déli podle zplisobu provedeni, napt. anglickd drazba, holandské drazba, apod.
Déle délime drazby podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach na drazby
dobrovolné a nedobrovolné. Dal§imi typy drazeb zanesenymi v zdkonech jsou drazby
podle zakona €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni
fad) a o zmén¢ dalSich zédkonii a podle vyhlasky ¢. 149/2013 Sb., kterou se méni
vyhlaSka Ministerstva spravedlnosti ¢. 418/2001 Sb., o postupech pii vykonu
exekucni a dal$i ¢innosti, ve znéni pozd¢jSich predpist, takovou drazbu na portale
oznacujeme jako exekutorskou drazbu. Drazby konané soudnim exekutorem jsou

upraveny Vv:

1) v ustanoveni o prodeji movitych véci v § 321-334a zak. 99/1963 Sb., obfansky
soudni fad,

2) v ustanoveni o prodeji nemovitosti a zastavy v § 335-338a zak. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad,

3) v ustanoveni o postizeni podniku v § 338f-338zr zak. 99/1963 Sb., obcansky
soudni fad,

4) podptrné v ustanoveni § 66,69, 70-71 zak. 120/2001 Sb., exekuc¢ni tad,

5) vyhlaskou €. 418/2001 Sb., o postupech pii vykonu exekucni a dalsi ¢innosti [35].

2.4.1 Historie draZeb

Historie drazby je datovanid az do roku 500 pf. n. l.. Podle dochovanych
zaznaml se drazby pofadaly pouze za jedinym ucelem a to bylo provdani Zen.
Nastésti v dnesni dobé€ ucely drazeb a jejich realizace upravuje zékon ¢. 26/2000 Sb.,
zakon o vefejnych drazbach [29].

V soucasnosti se nejcastéji mizeme setkat s drazbou nucenou, kterou vyuzivaji

exekutorské utrady. Drazba je totiZ mnohdy nejrychlejsi zpusob, jak ziskat finance na

splaceni pohledavek a uspokojeni vétitel. OvSem ne vzdy je rychlost tohoto
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zpusobu vhodnd, protoze dochdzi k podhodnocovani trznich cen majetku dluzniki
azceny jsou dale strhavany poplatky spojené srealizaci nucené drazby. Pro
dluzniky, pokud je to mozné, je vyhodné;j$i zauveérovani majetku, ktery pak muze

prodat za mnohem vyssi redlnou trzni hodnotu [37] .

2.4.2 Pfredmét drazby

Drazeny mohou byt nemovité 1 movité véci, které jsou zajisténé a sepsané.
Vyjimku tvofi movité véci zédkonem, nebo soudnim exekutorem vyloucené.
Vyloucené jsou naptiklad cennosti osobni povahy, bézné odévy a obvyklé vybaveni
domacnosti, dale hotovost do dvojnasobku zivotniho minima, zdravotnické potieby
a jin¢ véci, které vlastnik pottebuje vzhledem ke zdravotnimu stavu. V ptipade, Ze je
povinny podnikatelem, nelze exekucné zabavit véci, které jsou nezbytné nutné
k vykonavani jeho podnikatelské ¢innosti. To ovSem neplati v ptipad¢, kdy na téchto

vécech vazne zastavni pravo pro pohledavku, ktera je vymahana.

Nemovité véci, které lze drazit mohou byt stavby v katastru nemovitosti
zapsané¢ nebo také nezapsané. Mohou to byt stavby spojené se zemi pevnym

zékladem, pozemky, nebytoveé prostory a byty [35].

2.4.3. Prubéh drazby

Drazba probihd v cCase a misté, které¢ je uvedeno v drazebni vyhlasce. Po
ovéfeni totoznosti a sloZeni drazebni jistoty soudni exekutor sezndmi ucastniky
s pfedmétem drazby, jeho popisem, obsahem drazebni vyhlasky a s vysi nejnizSiho
podéni, coZ je minimalni ¢astka, za kterou je mozno pfedmét drazby vydrazit. Po
zahajeni drazebniho jednani soudni exekutor zjistuje ptipadné piedkupni pravo,
popf. oznami, kterd vécnd bfemena a najemni prava neuvedena v drazebni vyhlasce
na nemovitosti vaznou. Podle téchto skutecnosti pak dale zvazi, zda jednani neodroci
za ucelem vydani nového usneseni o cené. Poté jsou drazitelé vyzvani, aby Cinili sva
podéni. Podani se ¢ini slovné za soucasného zvednuti Cisla, které bylo draziteli
pfidéleno a drazitelé jsou svymi podanimi vazani. Drazba pokracuje, dokud draZzitelé
na vyzvani slovy ,poprvé®, ,podruhé” €ini vys§i podani. Neni-li uc¢inéno dalsi
podani, organizator drazZitele upozorni, ze nebude-li u¢inéna vyssi nabidka, bude po
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slové ,,potreti“ udélen ptiklep. Udélenim piiklepu pak drazebni jedndni konci.

Soudni exekutor nakonec pouli vydrazitele o lhGté pro zaplaceni nejvysSiho
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uskute¢néného podani a o ptipadnych dasledcich nesplnéni této povinnosti. Pokud
totiz vydrazitel nezaplati nejvysS$i podani, je povinen nahradit naklady, které
vzniknou v souvislosti s dal§im drazebnim jednanim, dale Skodu, ktera vznikla tim,
ze nezaplatil nejvyssi podéani a bylo-li pfi dals$im drazebnim jednani dosazeno nizsi

nejvyssi podani, tak 1 rozdil na novém nejvysSim podani. Na tyto zavazky se zapocita

Jistota slozena vydrazitelem [35].

2.4.4 DraZebni vyhlaska

DraZebni vyhlaSka je ustanovena v zdkonu €. 26/2000 Sb., zikon o vefejnych
drazbach v § 43 drazebni vyhlaska, kde je stanoveno jaké informace uvadi drazebnik
v draZebni vyhlasce, jakym zplisobem a v jaké lhlté drazebnik vyhlasku uvefejnuje,
lhiity pro zaslani vyhlasky ostatnim zucastnénym, tj. drazebnim véfitelim,
vlastnikovi, zastavci, dluznikovi, osobam, které maji k pfedmétu drazby pravo
zapsané v katastru nemovitosti nebo v listindch osvédcujicich vlastnictvi predmétu
drazby nezbytnych k nakladani s nim, spravci dané ptislusSnému podle mista trvalého
pobytu dluznika, je-li dluznik fyzickou osobou, nebo sidla dluznika, je-1i dluznik
pravnickou osobou; neni-li mozné zjistit misto trvalého pobytu nebo sidlo dluznika,
zaSle se drazebni vyhlaska spravci dané prislusnému v dobé vzniku zastavniho prava,
jde-1i o nemovitost, téZ spravci dan¢, v jehoz obvodu se nemovitost nachazi, jde-li
o majetek pravnické osoby, jejimz zakladatelem, zfizovatelem, spole¢nikem nebo
Clenem je stat, téz organu statu vykonavajicimu prava zakladatele, ztizovatele,
spoleénika nebo ¢Elena této pravnické osoby, Ceské spravé socialniho zabezpeéeni,
Vseobecné zdravotni pojisStovné; pokud VSeobecna zdravotni pojiStovna nebude
piislusnou zdravotni pojiStovnou, zasle drazebni vyhlasku ptisluSné zdravotni
pojistovné. Dale se drazebni vyhlaSka zabyva moZznostmi upusténi od drazby,
prubéhem drazby, zmafenim a neplatnosti drazby, moznosti opakovani drazby,
vytézkem drazby a vypotfadanim nakladi drazby, uhradou ceny dosazené
vydrazenim, potvrzenim o nabyti vlastnictvi, pfedanim pfedmétu drazby a vécnymi

bfemeny a predkupnim pravem [29].

DraZebni vyhlaSku o prodeji nemovitosti vydava soudni exekutor. V tomto
rozhodnuti jsou uvedeny misto, €as, oznaceni predmétu drazby a jejiho ptislusenstvi,

vysledna cena, nejnizs$i podani, atd. Mimo povinného (osoby, jejiz nemovitost je

predmétem drazby) je drazebni vyhldska dorucovana manzelovi a dal§im subjektiim,
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kterymi jsou napt. katastrdlni ufad, obecni Ufad nebo finan¢ni ufad, podle typu
drazby. Drazebni vyhlaska se zvetejiiuje na ufedni desce exekutora, piipadné v misté
obvyklym zplisobem prostfednictvim obecniho ufadu. Rovnéz je zvefejnéna
na Portdlu drazeb (www.portaldrazeb.cz) a v Centralni evidenci exekuci

(www.ceecr.cz) [35].

2.4.5. Drazebni jistota

Drazebni jistota je finan¢ni ¢astka, jejiz zaplaceni je nezbytnou podminkou pro
ucast v drazb¢ a jeji vysi stanovuje soudni exekutor drazebni vyhlaskou. Jeji vySe se
li$i ptipad od ptipadu, nejvySe vSak v Castce, kterd nepievySuje 3/4 nejnizSiho
podani. Pro drazitele pfedstavuje jakousi zalohu, protoze se vydraziteli tato ¢astka
zapocte na jeho nejvyssi podani a ostatnim drazitelim, jimZ nebyl udélen piiklep, je
jistota po skonceni drazebniho jedndni vracena. Pro organizatora drazby je to zas
urcitd pojistka pro ptipad nezaplaceni nejvyssiho podani, aby byly uhrazeny alespon
naklady spojené se zmatrenou drazbou a také jako prostiedek, ktery zamezi tomu, aby
se drazby ucastnily osoby, které nemaji o pfedmét drazby opravdovy zajem.
Drazebni jistota se proto skladd pied zahajenim drazebniho jednani, a to bud
v hotovosti do pokladny soudniho exekutora, nebo platbou na jeho ucet a skladaji ji

vSichni zajemci o koupi drazené nemovitosti, pifipadné¢ véci movité [35].

2.4.6 Drazba dobrovolna

Dobrovolna drazba je potaddna z pifani majitele nemovitosti. Vyvolavaci cena
nemovitosti je ur¢ena na nejnizsi hranici a potencionalni kupci formou piihozu jeji
cenu zvySuji, az do jejiho ,,odklepnuti®, ¢im drazbu ukon¢i a kupce s nejvyssi
posledni nabidkou prohlési za vyherce a nového majitele. Dobrovolna drazba probiha
v souladu se zdkonem ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach a tikd, ze - ,,drazit
v drazb& dobrovolné nelze nemovitosti, jejichz vlastnictvi je omezeno pfedkupnim
pravem zapsanym v katastru nemovitosti, a véci movité, jejichz vlastnictvi je
omezeno piedkupnim pravem zapsanym Vv listinach osvédcujicich vlastnictvi
a nezbytnych k naklddani s véci. To neplati, vyslovi-li kazda z opravnénych osob
s provedenim drazby sviij souhlas formou pisemného prohlaSeni opatfené¢ho jejim
ufedné ovéfenym podpisem a piedloZeného draZebnikovi nejpozdéji pfed podpisem

drazebni vyhlasky. I bez tohoto souhlasu je drazba ptipustna, kond-li se na navrh
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spravce konkursni podstaty. Kona-li se drazba se souhlasem opravnénych osob, neni

v v

A4

§ 23 odst. 11 vSak nejsou dotCena. Pfechodem vlastnictvi k pfedmétu draZzby na
vydrazitele zanikaji predkupni prava uvedena v prvni vété. Dale dodava, ze - “drazit

nelze véci, vi€i nimz bylo uplatnéno zadrzovaci pravo* [29].

2.4.7 Drazba nedobrovolna podle zikona o vefejnych drazbach

Nedobrovolné drazba probiha z podmétu drazebniho vétitele, jehoz pohledavka
je zajisténa zastavnim pravem k drazené nemovitosti, jenz je pfiznana exekucnim
titulem, nejcastéji soudnim rozhodnutim. Drazba miize byt uskute¢néna pouze pokud
je doloZena pisemnou smlouvou o provedeni drazby. Na zdklad¢ toho je vydana
drazebni vyhlaska. DraZzebni véfitelé maji moZnost u drazebnika do 15 dni pied

zahajenim drazby pozadat o ptihlaSeni svych pohledavek. Kazdy, kdo by mél zajem

v v

v

predstavovat nejméné polovinu odhadu z ceny predmétu, ktery je predmétem drazby.
Cenu, za kterou vydrazitel vydrazil pfedmét drazby musi zaplatit do 10 dnti od
skonceni drazby, popt. do 30 dnti, pokud cena dosazena vydrazenim je vysSi nez pét
milion korun. Uhradi-1i vydrazitel v§e ve stanovené lhtité, nabyva vlastnické pravo
k ptedmétu v den kondni drazby, o Cemz dostane pisemné potvrzeni. Ostatnim
ucastnikiim se drazebni jistota vraci po skonCeni drazby. Z vytézku drazby se
nejdiive uspokoji naklady na drazbu, nasleduje uspokojeni vetitelll v 1hiit€ do 10 dni

od uhrazeni ceny a zbytek ptipada vlastnikovi [35].

2.4.8 Holandska drazba

Jedna se o specificky prodej majetku formou dobrovolné drazby, ktery je
zajimavy postupnym klesanim ceny drazen¢ho predmétu. Drazba zacind nejvyssi
cenou, kterd mize byt 1 nadhodnocena a po predem stanovenych c¢astkach se cena
snizuje. Jakmile zdjemce v dany okamzik cenu piijme a ptihodi, drazba tim konci

[37].
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2.4.9 Drazba v ramci exekuce

Realizace probiha na navrh vétitele podany u kteréhokoliv exekutorského
ufadu. Exekutorsky ufad preda vétiteliv navrh k pfislusnému soudu, ktery vyda
usneseni o nafizeni exekuce. Soudni exekutor urci znalce, ktery zjisti cenu obvyklou
u nemovitosti véetn¢ jejiho prisluSenstvi a jednotlivych prav a zdvad spojenych
s nemovitosti. Z této ceny se odvozuje nejniz$i podani a nejnizs§i cena drazby je
stanovena na 2/3 ceny uréené znalcem. Vydrazitel ma pravo pievzit nemovitost
dnem po vydani usneseni o piiklepu. Vydrazitel ma povinnost zaplatit nejvyssi
podani u¢inéné pii drazbé ve lhité urené soudnim exekutorem, ne vSak delsi nez
dva mésice. Exekutor vyrozumi katastralni ufad a pozada o zapis zmény vlastnickych

prav k nemovitosti. Vydrazitel se stava vlastnikem az po nabyti pravni moci ptiklepu

a zaplaceni nejvySSiho podani ke dni konéani drazby.

Mezi drazbou v rédmci exekuce a drazbou provadénou podle zdkona
o vefejnych drazbach je rozdil v nakladnosti, kdy je drazba v ramci exekuce vice
nakladna. Rychlost vyfizeni drazby a splaceni pohleddvek je rychlejsi, pokud
nedojde k jejimu napadeni. V piipadé¢ napadeni vlastnictvi predmétu drazby miize
soudni spor trvat i n€kolik let a vlastnické pravo k drazenému pifedmétu muze
zalobou zpochybnit kdokoli. Odvolat se proti usneseni soudniho exekutora o udéleni

ptiklepu mize podat pouze osoba stanovena zdkonem.

Vyvolavaci cena dle zakona o vefejnych drazbach predstavuje 1/2 ceny
z odhadu nemovitosti, u drazby v rdmci exekuce je tato cena stanovena na 2/3 ceny
znaleckého posudku. Uhrazeni ceny dosazené vydraZzenim musi dojit do 10 dnti, ve
smlouvé vSak lze tuto lhitu prodlouzit. V ramci exekuce je lhita k zaplaceni

stanovena v usneseni o ptiklepu, nesmi vSak byt delsi nez 2 mésice.

Prava a povinnosti osob opravnénych z vécnych biemen, které se vazou na
predmét drazby, ziistavaji dle zakona o vefejnych drazbach nedotena, zanikaji
pouze piredkupni prava k nemovitosti. V drazbé vramci exekuce zanikaji prava
k nemovitosti, vécna bfemena a najemni prava s vyjimkou téch, u kterych bylo diive

uvedeno, zZe nezanikaji, a to v§e dnem nabyti prdvni moci rozvrhového usneseni.

Zavérem lze ftici, ze prubéh drazby v ramci exekuce mize byt o néco

pomalejsi, jednoznacné vSak tento postup poskytuje véfiteli vyss$i pravni jistotu.
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AvSak volba konkrétniho reZimu nalezi véfiteli, ktery by mél predem zvazit

jednotlivé vyhody a nevyhody [35].

2.4.10 Srovnani veiejnych draZeb a draZeb v ramci exekuce

Vlivem udalosti poslednich let dostali vétitelé vice moznosti, jak se domoci
k uspokojeni svych pohledavek. Neznaméj$i moznosti, kterou ma véftitel k dispozici
pro uspokojeni pohledavky je exekutorské natizeni prodeje nemovitosti dluznika.
Prodej nemovitosti probiha jako soudem provadénd drazba, nebo vetejnd drazba
nedobrovolnd. Posledni moZnosti je drazba v rdmci exekuce. Drazba, kterd probiha
soudnim prodejem nebo v rdmci exekuce se provadi podle ustanovené obcanského
soudniho tadu. DraZzba vefejna nedobrovolna je realizovdna podle ustanoveni zakona

o vefejnych drazbach [35].

Drazba provadéna podle zékona o vefejnych drazbach je ve srovnani s drazbou
v ramci exekuce méné nakladna a rychlejsi, avSak toto plati pouze za piredpokladu
hladkého prabehu celé drazby. Jak jiz bylo zminéno vySe, vlastnictvi k pfedmétu
drazby muize byt totiZ napadeno Zalobou a soudni spor miliZe trvat i nékolik let,
drazba v ramci exekuce pak miize byt ve srovnani s vetfejnou drazbou o néco

pomalejsi, avSak piitomto postupu je vétiteli poskytnuta vySsi pravni jistota [35].

2.4.11 Shrnuti drazeb

Rozeznavame drazbu dobrovolnou a nedobrovolnou. Nedobrovolna drazba
byva nejCastéji spojena s neschopnosti vlastnika vcas splacet své pohledavky viici
jeho vétitelim. Spravné uvedena drazba nastavi redlny obraz co se tyCe trzni ceny
nemovitosti, a proto je drazba povazovana za jeden znejefektivnéjSich
a nejspravedlivéjSich moznosti prodeje nemovitosti. Drazebnik je povinen vydat
drazebni vyhlaSku o drazbé nemovitosti, kde zdjemce najde vSechny potiebné
informace. VyhlaSka musi byt vyvéSena v misté kde se drazba bude konat. VéEtSinou
to byva uredni deska v sidle exekutora a proto je pro vétSinu lidi té€zké se o drazbé
vibec dozvédét. Podle zakona musi byt zorganizovany minimalné dvé prohlidky pro
kazdou nemovitost, ktera vstupuju do drazby. V ptipad¢ nedobrovolnych drazeb vSak
postizeny ne vzdy spolupracuje a je ochoten s prohlidkou svolit. V pfipadé zdjmu
o koupi nemovitosti v drazbé je vhodné si zjistit, zda na nemovitosti po drazbé

nevdznou vécna bfemena a dale je zde riziko, Ze se predchozi majitel odmitne
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vystéhovat, zvIaste pii nucené drazbé to mize mit za nasledky zdlouhavy a nédkladny
proces. Dale se doporucuje zjistit si pravidla drazby, zda a v jaké vySi se sklada
muze byt 1,5 mil. K& U podani nad 5 mil. K& se ma drazba e pocitat z dalSich 10
podani. V ptipad¢, ze drazbu nevyhrajete, jistota se okamzité po ukonceni vraci. Nez
samotna drazba zapocne, je potfeba si uvédomit, kolik jsem ochotny zaplatit za
nemovitost, aby se jeji nadkup vyplatil a nastavit si strop pro dalsi ptihozy. Pokud
predpokladdm, Ze se cena vySplha nad ramec mych platebnich moznosti, je vhodné
navstivit banku a dojednat si predem hypotéku, protoze po piiklepnuti, je pouze
omezeny Cas na zaplaceni. Pfed zaCatkem drazby je vhodné si zkontrolovat, zda
nebyla drazba zruSena ze zdkonného divodu. Naptiiklad proto, ze dluznik mohl
uhradit svoje zdvazky a v takovém ptipad€ je od drazby upusténo. Drazitel ma pak
povinnost nechat se zapsat do seznamu draziteli, k tomu je nutné mit u sebe platny
prukaz totoznosti av piipad€ zastupovani 1 plnou moc. V nekterych piipadech,

pokud je to uvedeno v drazebni vyhlaSce je nutné prokézat slozeni drazebni jistoty.

Novelou vroce 2012 byly umoznény 1 drazby nemovitosti po internetu,
tzv. elektronické drazby. Elektronickou drazbu zahajuje licitator sdélenim informaci
0 nemovitosti a poucenim a po sdéleni minimalniho pifihozu a vyvolavaci ceny vyzve
k ptihazovani. Pokud nikdo nenavySuje po poslednim piihozu, licitator drazby
ptiklepem udéli draziteli s poslednim nevyS§im piihozem nemovitost do vlastnictvi.
Po skonceni drazby se vyhotovi drazebni protokol, ktery sepiSe drazebnik. Uvadi se
zde vydrazena nemovitost, jeji popis, vydrazend cena a vydrazitel. Cenu za vydrazeni
nemovitosti je nutné¢ zaplatit vterminu, ktery je uveden v drazebni vyhlaSce.
Minimalni a maximalni terminy jsou ureny zékonem. Po zaplaceni ceny ptrechazi
vlastnickd prava na vydrazitele v den piiklepu. Vydrazitel obdrzi ID draZebnika
pisemné potvrzeni a jedno potvrzeni drazebnik nebo exekutor zaSle na dotleny
katastralni Ufad ke zméné vlastnickych prav. Dan zpfevodu nemovitosti plati

vydrazitel[29] [35].

2.5 Aukce nemovitosti

Aukce nemovitosti zahrnuje jiny model prodeje, nez je tomu u drazby. Aukce
totiz neni na rozdil od draZzby nijak zvlast zakonn€ upravena a je fizena

organizatorem aukce nebo ustanovenimi ukotvenych v obchodnim zékoniku
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¢. 513/1991 Sb. V dnes$ni dobé byvaji aukce vedeny vétSinou v elektronické podobé
formou online ptihozl. Dulezity rozdil u akce a drazeb je v piechodu vlastnickych
prav k nemovitostem. U aukce se totiz musi nejprve sepsat kupni smlouva a teprve
pak prechazi 1 vlastnickd prava. Proto je u aukci dulezité prostudovat, za jakych

podminek piechazi vlastnictvi nemovitosti do rukou vitéze aukce [18].

2.5.1 E-aukce

E-aukce, neboli elektronickd aukce je nastroj umoziujici on-line drazbu. Jde
o ndkupni nebo prodejni vybérové fizeni, ve kterém mohou ucastnici na nejlepsi
nabidku reagovat vylepSovanim svych nabidek. Elektronické aukce vychazi z mnoha
variant, ale zdkladni mySlenka zlstdva stejna. Rozdilné vlastnosti pak urcuji oblast
uplatnéni konkrétniho typu e-aukce a spektrum klientt. Zékladni a nejznamé;si typ je
anglicka e-aukce, kdy zvySovanim pivodni ceny ucastnici doCasné ziskavaji predmét
drazby do svého vlastnictvi. Aukce je ukoncena, pokud neexistuje ucastnik, ktery do
stanoveného Casového limitu zvysi aktudlni cenu. Pfredmét drazby poté ziskava

ucastnik s nejvyssi nabidkou.

V CR jsou e-aukce definovany v ¢&asti tieti, hlavé IV. zakona ¢&. 137/2006 Sb.,
o vefejnych zakazkéch, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ZVZ). Jsou zde pojaty
vyhradné jako néstroj pro hodnoceni podanych nabidek, coZ koresponduje s obecnou
pfedstavou o vyuziti e-aukci v hodnotici fazi v rdmci celého zadavaciho procesu

[32].

2.5.2 Aukce vs. drazba

Z pravniho pohledu dochdzi v prabéhu aukce k pfevodu vlastnickych prav
z prodavajiciho na kupujiciho, ktery podal nejvysSi nabidku. Pribéh soutéze je
pfedem stanoven jejim organizatorem. U aukce se pak jednd v podstaté o formu

vetfejné soutéze nebo o vetrejny nadvrh prodavajiciho na uzavieni kupni smlouvy.

Drazba, at’ uz se jednéa o drazbu vefejnou nedobrovolnou nebo dobrovolnou, se
musi fidit zdkonem stanovenymi podminkami, a to zdkonem ¢&. 26/2000 Sb.,
o vefejnych drazbach v platném znéni, kdy vlastnictvi drazené¢ho pfedmétu piechazi
na vydrazitele. Jedna se tedy o prechod vlastnictvi. U drazby dostane vydrazitel od

drazebnika protokol o draZzeni a po jeho zaplaceni nejvySsi ceny udané piiklepem
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navic potvrzeni o nabyti vlastnictvi. V ptipad¢ draZzeni nemovitosti slouzi drazebni

protokol k zapisu zmény prav na katastru nemovitosti.

Aukce se pak tidi podle podminek, které stanovil organizator aukce. Pfevod
majetkovych prav se zde fidi obCanskym zdkonikem, ktery upravuje podminky
koupé€. Kupujici mé v tomto piipadé pravo odstoupit od kupni smlouvy, pravo na
slevu a pravo na nahradu nutnych nédklad, které mu vznikly v souvislosti
s uplatnénim prav z odpovédnosti za vady. V ptipad¢ odstoupeni od smlouvy zde
plati zaru¢ni lhiity stanovené organizatorem akce, pokud jsou odlisné, jsou neplatné,
protoze zakon ma vzdy vys$i pravni silu, nez jakékoliv podminky, které nejsou

pravné ukotveny.

Zasadni rozdil mezi aukci a drazbou je tedy ve zpiisobu zmény vlastnika
drazené¢ho pfedmétu. Drazba se tfidi podminkami stanovenych zdkonem a zména
vlastnictvi drazené¢ho predmétu je zanesena v drazebnim protokolu, na jehoz zakladé
se provadi zapis do katastru nemovitosti. Vydrazitel zde nema ndrok na odstoupeni
od smlouvy, slevu zceny ani zaru¢ni lhatu. Aukce se na rozdil od drazeb tidi
obCanskym zakonikem a podminkami organizatora a zména vlastnictvi drazeného
predmétu se zapisuje do katastru nemovitosti na zakladé kupni smlouvy nebo jiné
formy pisemné smlouvy, unemovitosti pak musi jit vZdy o pisemnou smlouvu
s ovéfenymi podpisy. Kupujici ma také na rozdil od drazby pravo na odstoupeni od

smlouvy a ndhradu naklada [30].

2.5.3 Aukce a drazby mimo zakon ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach

Aukce a drazby probihajici mimo zakon €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach
zainaji svym podilem prevySovat pocet uskuteCnénich dobrovolnych drazeb podle
zakona €. 26/2000 Sb. Divodem je neflexibilita zakonu o vetejnych drazbach, ktery
nepovoluje provedeni vetfejnych drazeb v elektronické podobé. Zejména pokud se
jedna o obecni majetek nebo vybér najemct v budovach patiici obci. Zakon
o vefejnych drazbach totiz neakceptuje skutecnost, ze po schvaleni vhodného kupce
nebo ndjemce musi byt pisemna smlouva jesté schvalena zastupitelstvem nebo radou
obce. Vyhodou takto provadénych aukci nebo drazeb mimo zékon ¢. 26/2000 Sb. je
jejich volnost, protoze nejsou zakonem piesné upraveny. Probihaji podle pfedem

stanovenych pravidel uvedenych organizitorem aukce nebo v aukénim téadu,
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v ptipad¢ elektronickych drazeb a aukci pak probihaji podle vSeobecnych
obchodnich podminek.

Pro obce a jejich samospravu slouzi aukce a drazby jako transparentni
a protikorup¢ni nastroj pii prodeji nebo vybéru najemce obecnich budov. Smluvni
volnost téchto aukci a drazeb dava prostor vyuzivat zdkon o obcich ¢. 128/2000 Sb.
Co se tyka obecniho majetku, kupni smlouvu schvaluje zastupitelstvo obce, zatimco
najemni smlouvu schvaluje rada obce. Volnost toho zdkona umoziuje vlozit do
pravidel aukce ustanoveni, ze vitéz aukce ma pravo na koupi za cenu, za kterou aukci
vyhral, ale navrhovatel aukce neni povinen ji pfijmout. Rovnéz lze nastavit kritéria

pro dal$i ucastniky drazby nebo aukce.

Mezi dal§i vyhody takto provadénych aukci a drazeb je jejich levné;si
provedeni, neZ je tomu u béZzné dobrovolné drazby, navic zde miZe naklady nést
vydrazitel drazby nebo vitéz aukce, coz zdkon o vetfejnych drazbach neumoziuje.
DraZby a aukce mohou byt provadény v klasické nebo elektronické podobég, zatimco
klasické drazby probihajici v mistnosti a koncici pifiklepnutim jsou vzdy vefejné
amusi na n¢ mit mozny pfistup osoby, které maji na aukci nebo drazbé zajem,
elektronick¢ aukce a drazby tento typ aukci nebo drazeb nahrazuji a diky
informacnich technologiim a internetu se tak mohou vSichni mozni zijemci
o elektronickou aukci zapojit nezavisle na misté, kde se zrovna nachazi. Vyhodami
elektronické aukce je pro jejiho ucastnika Cas na rozmysleni ptithozu a moZnost
sledovat ptihozy vSech ostatnich ucastnikd. Tim mohou ucastnici jednoduse
posoudit, do jaké miry jsou konkurenceschopni a maji tak vetsi prostor posoudit vysi

své nabidky. O vysledku aukce jsou vSichni informovani ithned po jejim skonceni.
Aukce a drazby jsou jak v elektronické, tak i v klasické podobé nejvhodnéjSim

nastrojem v boji proti korupci. Jsou povazovany za nejvice otevieny zptisob, jak dat

vefejnosti moznost kontroly nad vybérem ztad zéajemcl o obecni majetek podle

piedem stanovenych pravidel. Z toho divodu by pro ucely prodeje nebo najmu

obecniho majetku mély obecni samospravy pouzivat tyto metody [19].

2.6 Metody ocenéni

Ocenéni nemovitého majetku je provadéno pro ucel hypote¢niho tvérového

fizeni odhadem ceny obvyklé. Pro odhad ceny obvyklé je hodnoceni provadéno jak

34



v zahrani€ni, tak v na$i praxi v zasad¢ tfemi zdkladnimi metodami. Rozeznavame
porovnavaci (trzni, statisticky), pfijmovy (vynosovy) a ndkladovy (vécny) zpusob
ocenéni. Vhodnost metody se pak posuzuje pro konkrétni nemovitost a zptsob jejiho

ocenéni [11].

2.6.1 Nakladova metoda

Nékladova metoda udava ndklady, které musi byt vynaloZeny na reprodukci
urcité nemovitosti, kterd je podobna a podobné¢ vyuzivand jako nemovitost, kterou
ocenujeme. Pi1 této metod¢ ocenéni se nejprve stanovuje tzv. reprodukcéni hodnota.
Ta udava, za kolik by se dala podobna nemovitost pofidit k datu ocenéni. Tato cena
se upravuje o miru opotiebeni nemovitosti. Opottebeni nemovitosti se pak udava

vvvvv

zivotnost a prob&hlé opravy a rekonstrukce [11].

2.6.2 Porovnavaci metoda

Ocetiovani nemovitosti porovnavaci metodou je ziejmé nejznaméjsi
a nejvhodné;jsi zptisob ocenéni nemovitosti. Pfi porovnavani podobnych nemovitosti,
prestoze kazda nemovitost je jedine¢nd, at’ se jedna o byty, garaze, rodinné¢ domy
nebo pozemky, dostdvame dobré a redlné vysledky. Analyzuji se podobné a nedavno
uskute¢néné prodeje nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou v sou€astnych podminkdch na trhu. Tyto nemovitosti jsou pak
porovnavany a upraveny pomoci faktori rozdilnosti. Jedna se naptiklad o polohu,
stafi a typ budovy. Dal§im dtlezitym a nutnym aspektem toho zplisobu ocenéni je

existujici databaze nemovitosti pro srovnani [11].

2.6.3 Prijmova metoda

Ptijmova, neboli vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret
vynos, vychazi tedy z uzite€nosti ocenované nemovitosti, bez ohledu na jeji podstatu.
Je zalozena na koncepci Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice
a vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry). Zptisob vypoctu ceny, zpusob zjisténi vynosu a vySe miry
kapitalizace pro dané ¢asové obdobi pak stanovuje vyhladska. Timto zpisobem se
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ocenuji pfedev§im historické stavby, u kterych se nepredpoklada zisk. U toho typu
ocenéni zohlediiujeme fakt, ze u historickych budov, kromé fixnich nakladf, musime

piipocitat 1 ndklady na opravy a rekonstrukce [11].

2.6.4 Ocenéni specifickych nemovitosti

Ocenovani historickych staveb se vsoucastné dobé netidi Zadnym danym
pravnim piedpisem nebo vyhlaskou, kterd by upravovala postup u ocenovani takto
specifickych nemovitosti. Tyto nemovitosti ocefiujeme stejnymi metodami, jako
kterékoliv jiné, pfesto pifi ocenovani historickych staveb musime byt opatrni
a kazdou takovou nemovitost posuzovat individualnim pfistupem. Pokud znalec
takovouto historickou budovu ocefuje, mize se mu stat, ze bézné metody ocenéni
nebudou uplatitelné, nebo ze vyslednd hodnota neodpovida skutecnosti. U takto
specifickych nemovitosti zalezi na znalcoveé tisudku, protoze kazda takova budova je
jedine¢na. Dulezitym faktorem pro ocenéni je velké staii téchto budov, architektura,
jedinecnost, vybavenost, stavebni sloh a vyuzitelnost téchto staveb. Staré a specifické
budovy ¢asto obsahuji uméleckotemeslné prace, které mnohdy prevysi cenu samotné

nemovitosti [15] [39].

2.6.5 Genius Loci

U historickych a specifickych nemovitosti se do jejich hodnoty zapocitava
1tzv. genius loci. Jedna se o jakési jedinecné kouzlo ¢i atmosféru téchto nemovitosti
a jejich lokalit. Je to pravé genius loci, ktery piisobi individualné na kazdého
navstévnika historické budovy a zanechdva v ném trvaly historicky dojem. Genius
loci navic zvySuje hodnotu nemovitosti a pfi ocenéni, které je jiz samo o sob¢
specifické stejné jako oceflovana stavba, se zjiStuje, zda ma kladny vliv na zvyseni

trzni ceny této stavby [39].

3. CILE PRACE

Cilem mé diplomové prace je shrnout v teoretické Casti naleZitosti a specifika
prodeje nemovitosti v drazbé a vysvétlit cely proces toho zplisobu prodeje.

V praktické ¢asti jsou vytvoieny statistické vysledky prodeje formou drazby
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a popsana uskute¢nénd drazba. Hlavim cilem prace je pak vyhodnoceni kladl a

zéapori toho zptisobu prodeje nemovitosti.

4. METODIKA PRACE

V teoretické ¢asti prace jsem se zamétil na odbornou terminologii a vysvétlent
zékladnich pojmt na toto téma, kde jsem cCerpal piedevSim z odborné literatury,
zédkonli a vyhlasek, kde vysvétluji specifika prodeje nemovitosti formou drazby.
Srovnavam zde jeji vyhody a nevyhody a upozoriiuji na rozdil, kdy se jiz nejedna

o drazbu, ale o aukci.

V praktické ¢asti diplomové praci vysvétluji problematiku prodeje nemovitosti
formou drazeb se vSemi kladnymi 1 zdpornymi aspekty této formy prodeje. Popisuji
zde, jakym zplUsobem se ocefiuji nemovitosti, které se prodavaji formou drazby
a dale se jiz zamétuji pfimo na konkrétni drazbu specifického objektu Liberecké
Vysiny - Stary Harcov. V této Casti prace popisuji znalecky posudek a ocenéni
objektu této velice specifické nemovitosti vynosovym zptisobem. Vénuji se zde také
drazebni vyhléasce, kterou vydala drazebni spoleCnost pro tuto drazbu a popisuji

prub¢h elektronické drazby.

Déle v praci uvadim analyzu cen bytl, které se prodavaly v nedobrovolné
drazbé¢ a rozbor castek, kterych zle dosdhnout prodejem nemovitosti ve drazbé
a srovnani téchto cen s cenou obvyklou na soucastném trhu. Pro ovéfeni analyzy cen
byt jsem v programu Delta — NEM jeden z téchto byti ocenil pomoci vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, a pro ovéfeni jsem zvolil
ocenéni pomoci porovnavaci metodou, kde jsem srovnaval byty urené k prodeji,

které byly vhodné pro porovnavani na soucastném trhu a v dané lokalité.
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5. VLASTNI PRACE

V této cCasti prace popisuji primo uskutecnénou elektronickou drazbu
napodobeniny stiedovékého hradu a srovnavam ceny bytl, které byly prodavany
v nedobrovolné drazbé s jejich trzni cenou. V posledni ¢asti vlastni prace provadim

pro srovnani odhad ceny na jeden z téchto byta.

5.1 Drazba arealu Liberecké VySiny-Stary Harcov

Dne 15. 3. 2016 byl drazen areal Liberecké Vysiny - Stary Harcov. Diivodem

prodeje bylo zahdjeni insolvenéniho tizeni vii¢i pfedchozimu majiteli nemovitosti.

Obr. ¢. 1: DraZba arealu Liberecké VySiny-Stary Harcov [44]

Predmétem elektronické drazby byl soubor movitych a nemovitych véci,
v tomto piipadé se jednalo o penzion s restauraci a vyhlidkovou vézi. Tato stavba
byla vybudovana jako replika stiedovékého hradu v letech 1900 - 1901. V 70. letech
byla stavba dale upravovana a rekonstruovana. Posledni stavebni Upravy probéhly
v letech 2012 — 2013, kdy byla ptistavéna severni ¢ast. V tomto obdobi také probéhla

rekonstrukce a modernizace objektu.

Penzion se nachazi asi 750 metrti od tramvajové zastavky v izemi k.a. Stary
Harcov. Nedaleko od této zastavky se nachazi i ZOO. Poloha penzionu je na mirné

vyvysenin€ za méstem a jedna se o osamocenou stavbu obklopenou lesem. Soucasti
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penzionu je 1 wellness a 25 m vysoka vyhlidkova véz. Pozemky naleZici objektu maji
rozlohu skoro 5 000 m’ a nachazi se na nich venkovni upravy nadstandardniho

rozsahu a uméla vodni plocha. Objekt vstupoval do drazby s vécnym bifemenem

chiize a jeho trzni cena urcend znalcem byla 13 000 000 K¢&.

Obr. ¢&. 2: pohled z ortofoto mapy pies CUZK [34]

Liberecka

Fv:e

Ina

Obr. ¢. 3: pohled na areal pomoci aplikace Marushka [40]
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5.1.1 Znalecky posudek

Znalec vypracovaval posudek k objektu vroce 2015 za ucelem nucené¢ho
prodeje v ramci insolvenéniho fizeni. Jednalo se o ocenéni Libereckych Vysin véetné
pozemkl a ptisluSenstvi. V rdmci znaleckého posudku znalec urcil silné a slabé
stranky nemovitych véci pro jejich dal$i vyuziti s ohledem na stavajici stav, polohu
a vybaveni vécmi movitymi, kde zhodnotil také dal$i aspekty jako dostupnost
a lokalitu ocefiované stavby. Dale uréil celkovou plochu uvnitt objektu na 983,72 m?
a zjistil, ze pozemky jsou ve funkénim celku, s oplocenym parkovistém a 1 pies
vyskovou ¢lenitost jsou pozemky zarovnangé, obsahuji drenaze a svody destové vody

a cely objekt je kompletn€ napojen na veskerou technickou infrastrukturu.

5.1.2 Ocenéni objektu porovnavaci metodou

JelikoZ znalec zjistil, Ze v dobé ocenéni na mistnim realitnim trhu existuji
srovnatelné objekty, rozhodl se zvolit k ocenéni tohoto objektu jako prvni
porovnavaci metodu. Jako druhou metodu zvolil vynosovou metodu z divodu
piedpokladu budoucich vynost, které objekt bude mit diky své poloze, restauraci,
penzionu a wellness zafizeni. Znalec naSel na trhu 5 podobnych nemovitosti, které
byly vhodné pro tucely ocenéni porovnavaci metodou, po upravé koeficienti
a pottebnych parametrii, které mu byly znamé. Jednalo se o koeficienty lokality,
dopravni dostupnosti, technického stavu, vybaveni, velikosti uzitné plochy, dalSich

vlivil timto zpisobem znal urcit cenu objektu na 15 000 000 K¢.

5.1.3 Ocenéni objektu vynosovym zpiisobem

Znalec pfi posuzovani ceny vynosovym zpusobem musel celkovy vynos
z provozu penzionu vypocitat na zakladé vetejnych informaci, protoze vlastnik
objektu mu nebyl ochotny poskytnout potiebné informace. Znalec tedy vychézel
z vetejného ceniku a protoze nemél ani podklady o obsazenosti penzionu, pouzil
prumérnou obsazenost srovnatelnych ubytovacich zafizeni. Obdobné znalec
vypocital 1 vynos z uzivani wellness a vyhlidkové véze, stejné tak jako 1 dalSich
piijma, jako je najemné za umisténi vysilace na vyhlidkové vézi. Takto spocitanymi
zpusoby byly vypocitany ro¢ni ptfijmy z provozu objektu na 1209 346 K¢. Z této
castky dale znalec odecetl nutné naklady, jako je pojisténi, dan z nemovitych véci,
udrzbu, atd., a nasledné urcil castku zaokrouhlenim na statisice, a to na
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10 900 000 K¢. Primérem téchto dvou hodnot dosel znalec k zavéru, Ze prumérna

hodnota objektu ¢ini ke dni ocenéni 12 950 000 K¢.

Zavérem lze fici, Ze tento objekt nepatii mezi nemovitosti, které jsou na trhu
bézné k dostani a tim je nemovitost velice specifickd. Objekt se nachazi na unikatnim
misté, je po rekonstrukci a ve vyborném technické stavu, pIn¢ vybaven, disponuje
zazemim Cetnych pozemkl a parkovistém, je vhodny k okamzitému pouzivani a je
dostupny kompletni technické infrastruktufe. Vzhledem ktomu, Ze je objekt
provozovan a ma i nadale vynosovy potencial, stanovil znalec trzni hodnotu jako
pramér porovnavaci metody a vynosové metody, kterou zaokrouhlil na statisice, a to

na ¢astku 13 000 000 K¢.

Obr. ¢. 4: Severni pohled na vydrazeny areal Liberecké VySiny - Stary Harcov [44]

5.1.4 Elektronicka drazba arealu Liberecké VySiny - Stary Harcov

Elektronickou drazbu fidil licitator. Ta byla zapocata 15.3.2016 v 10:00
a licitator ji zahajoval shrnutim vSech informaci o drazbé, které jsou uvedeny
v drazebni vyhlasce. Jednalo se o vySi minimalniho podani, které cinilo

11 303 500K¢ a vySe minimalniho ptihozu, kterd byla stanovena na 50 000K¢. Poté,
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co licitator oznamil udaje o drazebnikovi a navrhovateli a po vyctu vSech movitych
a nemovitych véci, které byly pfedmétem drazby, vyzval vSechny UcCastniky drazby,
kteti byli identifikovani pouze ¢islem, aby ucinili alesponi nejmensi podani, které je
uvedeno v drazebni vyhlaSce. Nasledovala drazba, kterou licitator ukoncil ptidélenim
piiklepu v 11:14, poté co po tretim vyzvani nikdo nenavysil posledni nabidku

a ozndmil, Ze vitézem drazby je UcCastnik ¢. 4975016 za castku 17 000 222K¢.

5.1.5 Drazebni vyhlaska k drazbé arealu Liberecké VySiny - Stary Harcov

DraZebni vyhlaSka uptesiiujici tuto elektronickou drazbu aredlu Libereckeé
VySiny - Stary Harcov podle zakona ¢. 26/2000 Sb. tiké, ze drazba byla stanovena na
15.3. 2016 na www.prokonzulta.cz se zacatkem drazby 10:00 hod. a konec drazby
byl ur€en na 11:00 hod. V 1avodu drazebni vyhlasky je uveden draZebnik
a navrhovatel drazby, coz je vlastnik. Pfedmétem drazby byly movité i nemovité
veéci. Movité véci jsou veSkerym majetkem, ktery je soucasti penzionu, restaurace
a wellness zafizeni, nemovité véci jsou parcely a stavby zapsané v k.u. Stary Harcov,
jedna se o dalsi pozemky ndlezici k této nemovitosti. Drazebni vyhlaska dale
uptesiiuje dispozini Clenéni nemovitosti. Veskeré dalsi kroky a nalezitosti pro
zajemce o drazbu jsou zde také uvedeny, stejn¢ jako upozornéni na vécna bifemena
a zavazky vaznouci na pfedmétu drazby, coz je vécné biemeno chiize. V drazebni
vyhlaSce byla urena drazebni jistota pro ucast na drazbé ve vysi 1500 000 K.

v v

50 000 K¢&. Tyto informace byly Cerpany z draZzebni vyhlasky viz ptiloha ¢. 1.

5.1.6 DraZebni protokol

Zaznam z elektronické dobrovolné drazby arealu Liberecké VySiny - Stary
Harcov zahrnuje misto, €as, oznaeni a specifikaci probehlé drazby objektu. Je zde
piesny vycet vydrzenych movitych i nemovitych véci, informace o draZebnikovi,
licitatorovi a navrhovateli. Oproti cenam v drazebnim vyhldsce je zde navic cena

uvedend vydrazenim.
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5.2 Statistické vyhodnoceni cen byti dosaZzenych pii drazbach

Mnoho lidi povaZuje koupi nemovitosti v drazbé za vyhodnéjsi, neZ na bézném
trhu za trzni cenu. Jednd se pifedevSim o drazby nedobrovolné, kde je odhadni cena
Castokrat vyS$i nez cena, kterd je stanovena draZebnikem. Zda bude konec¢néd cena
vy$$i nebo niz8i, nez je trzni cena nemovitosti, neni v drazbé nikdy predem jisté,
existuji ovSem faktory, které ndm mohou napovédét, jakym smérem se cena pii
drazb&é bude pohybovat. Pokud o konkrétni nemovitosti lze ptedpokladat vysoky
zajem, je zvolena vhodna reklama a propagace prodeje, miize se stat situace, kdy
drazbu navstivi vysoky pocet ucastniki, ktefi se nechaji strhnout atmosférou drazby
a majitel ziskd za nemovitost ¢astku mnohem vys$i, nez je jeji trzni cena. Naopak se
Casto stavd, Ze cena nemovitosti je vydrazena za niz$i cenu, nez je jeji cena na trhu,

a to pokud se nejedna o zajimavou nemovitost nebo pokud drazba nebyla zadnym

zpusobem propagovana.

Pro drazitele je vyhodou to, ze maji piehled o nabidkéach ostatnich drazitela.
Pokud dojde ptfi drazbé k nadhodnoceni nebo naopak podhodnoceni ceny
nemovitosti, jedna se vzdy o transparentni zplisob prodeje, protoze vSichni tcastnici
méli o nabidkach piehled. Samotnou cenu si pak urcuji pouze oni sami, a to na
zékladé¢ vySe jejich zajmu o nemovitost. DalSim faktorem ovlivilujicim cenu
dosaZenou pii drazb&é nemovitosti je prehlednd drazebni vyhlaska, kde jsou uvedeny
vSechny podrobnosti o nemovitosti, véetné znaleckého posudku. V piipadé zajmu

o koupi nemovitosti na bézném trhu zajemce takové mnoZstvi informaci nema.

Nazornym piikladem jsou byty, které byly vroce 2013 v Praze zabaveny
exekutorem a poté drazeny v nedobrovolnych drazbach. Pro tyto byty jsem
v nasledujici ¢asti prace vypracoval prehlednou tabulku (viz ptiloha €. 3). Déle jsem
provedl statisticky rozbor, kde hodnotim rozdily mezi odhadni cenou byti
v porovnani s cenou dosazenou pii drazbé (viz tabulka ¢. 1) a statistické cen byta,

které jsem rozdglil podle jejich vymdry na byty do 30 m?, do 60 m” a nad 60 m”.
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Statisticky rozbor mezi odhadni cenou a cenou
dosazenou drazbou v K¢,-

4000000

2000000

M poradové Cislo odhadnicena M cenadosazena drazbou

Graf ¢. 1: Rozdil mezi odhadni cenou a cenou dosazenou drazbou (,,Tab.: Marek Jirka®)

Z grafu je patrné, Zze odhadni cena bytl je ve vSech ptipadech nizsi, nez cena,
za kterou se skutecné vydrazily. Na zdklad¢ tohoto grafu miizeme téméf s jistotou
fici, Ze cena, za kterou se byty vydraZzily je cena, za kterou se byty bézn¢ pohybuji na
soucastném realitnim trhu. Dale je z grafu patrny zna¢ny rozdil mezi odhadni cenou
a cenou konecnou, to vSak lze vysvétlit niz8i vyvoldvaci cenou, dobrou reklamni
kampani a velkou motivaci pii1 drazbé koupit byt do osobniho vlastnictvi. Dale

nizkou odhadni cenu vysvétluji Spatnym stavem bytu.

Pro ptesnéjsi vysledky byly byty rozdéleny na tii skupiny podle velikosti
obytné plochy, a to na malé byty a garsonky do 30 m’, stiedn& velké byty do 60 m’
a byty nad 60 m’ obytné plochy.
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Statistické srovnani cen byt do velikosti 30 m?
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1000000
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M poradové Cislo

i cenaodhadni M cenadosazena

Graf &. 2: Srovnani cen byt do velikosti 30 m” (,, Tab.: Marek Jirka®)

U malych byttt mizeme vidét, ze kone¢na cena bytl se drzi v umérnosti ceny
odhadni, ale k prodeji dochazi za ceny realné. To je zapti¢inéno nizsi odhadni cenou,
ktera byva zamérné snizena z diivodu motivace ke koupi. Dale z divodu nutnych

nakladi na rekonstrukci bytii, protoze se byty nachazely v dobé prodeje ve velmi
$patném stavu po predchozich nadjemnicich.

Statistické srovnani cen byt do velikosti 60 m?
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500000

M poradové ¢islo M cena odhadni cena dosazena

Graf &. 3: Srovnani cen byt do velikosti 60 m” (,,Tab.: Marek Jirka®)
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Nejveétsi vykyvy ceny mizeme vidét u stfedné velkych byta, to lze vysvétlit
nejveétsim zajmem o tyto byty a jejich cenovou dostupnosti pro rodiny. Nejvetsi

vykyv cen se projevil u bytl, které byly ve Spatném stavu, a jejich koupé by
znamenala dal$i vysoké ndklady na jejich rekonstrukei.

Statistické srovnani cen byti nad 60 m?
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M poradové Cislo M cenaodhadni M cenadosazend

Graf &. 4: Srovnani ceny byt nad 60 m” (,, Tab.: Marek Jirka®)

U posledni skupiny nejvétSich bytt, mizeme vidét ustaleny graf s vyvojem

ceny podobné jako je to u malych byth. Tyto byty se uz nepohybuji v bézné cenové

relaci, a proto mezi zajemci pii drazbé nedochazelo k tak vysoké konkurenci a boji
o tyto byty.
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6. VLASTNIi ODHAD

Pro srovnani zjisténych vysledka jsem provedl vlastni odhad jednoho z byti.
Jednalo se o prazsky byt v ulici TaSkentska €. p. 1416, Cislo bytové jednotky
1416/22.

Vlastni odhad jsem provedl za pomoci programu Delta-NEM, kde jsem nejprve
provedl odhad pomoci vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku, po tomto zplisobu jsem porovndval byt porovnavaci metodou s dal§imi
ttemi srovnatelnymi byty v dané lokalité a pomoci koeficientl jsem jim piikladal
prisluSnou vahu. Mnou zvolené koeficienty mély védhu podle mista, tim jsem
zamysSlel vzdéalenost knejbliz§i zeleni nebo parku, druhym koeficientem byla
vzdalenost k MHD. DalSim koeficientem bylo vybaveni bytu a okoli, kde jsem hledal
ob¢anskou vybavenost, jako je lékaf, nebo zakladni §kola. Ctvrty koeficient byl
zalozen na velikosti bytu, udany v m’. Poslednimu koeficientu jsem ptidélil vahu

podle moZnosti parkovani v blizkosti porovndvanych byti.

Z mé¢ho osobniho laického odhadu vyplyva, ze cena odhadni byla snizena
zamérng, a to z motivacnich diivodl pro budouci zajemce o drazbu. Zaroven byly do
snizen¢ho odhadu zapocitdny naklady na zlepSeni interiéru bytu kvili Spatné udrzbé

ptedchozich majiteli. Postup vlastniho ocenéni znazornuji obrazek €. 5 a ptiloha €. 4.

Vlastnické a evidenéni udaje

Katastr: | Vriovice ~ | Kod ki | 732257 Oblast: Praha oblast 21
Obec: | Praha Kod obce: | 554782 lv pamatovat si naposledy zadané k.u
Kraj  Hlavni mésto Praha Okres: Hlavni mésto Praha  Kéd okresu: CZ0100

Lexikon: 2015 (od 1. 1. 2016)

+ Cenovi mapa stavebnich pozemki:  é¢innd od 15. 1. 2016
Pocet obyvatel: 1 259 079

Statut: Hlavni méste Praha + Udaje o obdi pro stanoveni zakladni ceny stavebnich pozemka dle § 3:
Poita: ano  Kanalizace: ano Zikladni cena (ZC): 6950,00 Ké/m*  Detaily...
Skola: ane  Vedovod: ano

+ PfiraZka zemé&d&lskych pozemki dle § 6, pfiloha & 5:
polozkalll: +560 %
Hlavni mésto Praha

+ Priim. cena zem. pozemkii dle vyhl. 344/2015 Sb.: 8,54 K&/m?*

Zdrav. zafizeni: ano  Plyn: ano
Policie: ano

Udaje prevzaty z Malého lexikonu obci
nemusi se shodovat se skutednosti
Seznam listi viastnictvi
Pfidat list viastnictvi ‘ Vyhledat LV € pristup ke katastru na internet

Index trhu a polohy
Index trhu (F): 0,970 |

Index polohy (5): 0,990 |

Obr. €. 5: Zadavani specifikace polohy a indext trhu do programu Delta-NEM (,,Obr.:
Marek Jirka“)
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Obr. ¢. 6: Ocenovany byt Taskentska 1416/22 - kuchyn (“Foto: Ing. Denisa P¢kna, Ph.D.”)

Obr. ¢. 7: Ocenovany byt Taskentska 1416/22 - pokoj(“Foto: Ing. Denisa P&kna, Ph.D.”)
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7. DISKUZE

V aredlu Liberecké VySiny - Stary Harcov jsem sledoval pribéh drazby od
jejiho pocatku az po jeji skonceni. Ve vlastni praci jsem popsal postup znalce pii
odhadu této specifické nemovitosti a priibéh elektronické drazby. Dle mého nazoru

byl objekt odhadnut spravné a souhlasim s postupem znalce 1 licitatora pii drazbé.

Dalsi ¢ast mé praci je zaméfena na statistické vyhodnoceni prodeje bytt, kde se
dle mého pozorovani prodavaly byty nad odhadni cenou, zde si ovSem musime
uvédomit, ze v pripadé¢ drazeb takovychto typt bytl, které byly ve velmi
zanedbaném stavu, byla cena znalcem zadmérné sniZzena predevSim z davodu
motivace k jejich ndkupu. I pfes konecnou vyslednou cenu, ktera presadhla znalecky
odhad, se byty prodavaly za cenu niz$i, nez je cena obvykla vtomto misté a dané
lokalité. Tuto cenu dokazuje 1 maj vlastni posudek, ktery jsem provadél na jednom
z prodanych bytli, kde jsem nejprve posuzoval byt vyhlaskovou cenou a poté jsem
porovnavaci metodou srovnaval dalsi tfi srovnatelné byty na trhu, v misté a Casu

ocenéni.

Pokud se bavi neodbornd vetejnost o drazbach, vznikaji na toto téma Casté
otazky, jejichZz zodpovézenim miiZzeme pomoci seznamit napi. zdjemce na ucasti ve

drazb¢, nebo Cloveéka v exekuci svého nemovitého majetku s timto tématem.

Jednou z nejcastéjSich otazek byva, co vlastné znamena prohlaSeni exekuce
azda ndm zabranuje v provedeni drazby. ProhlaSeni exekuce neznamena, ze
nemizeme provézt drazbu. Pokud nemovitost v drazbé prodd exekutor, vymaze

poznamku o exekuci nemovitosti na piislusném trad¢.

Na to navazuje dalSi otdzka a sice, co pro nas znamena exekucni piikaz
k prodeji nemovitosti. Pokud vazne exekucni ptikaz na konkrétni nemovitosti, brani
nam sice v provedeni drazby, ale v ptipadé€, ze drazebnik nemovitost koupil v drazbg,
je exekuce prodejem v drazbé jiz uhrazena a na danou nemovitost uz zanikla.
Exekuéni ptikaz se pak vymaZe na pfislusném katastralnim Gfadé. Drazebnik vSak
muze mit dolozeno, ze exekuce byla vypofadana a zanikla, i kdyz katastralni Grad
jesté zménu neprovedl. Pii splnéni téchto podminek je mozné drazbu provést
v ptipad¢, ze se tyto nesrovnalosti vytesi pted zacatkem drazby. Pokud jiz miizeme

nemovitost drazit i zde nastdva otazka, co vSechno miizeme drazit jako soucést
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nemovitosti, a co uz predmétem drazby neni. Jednd se naptiiklad o nabytek,

automobily a dalSi movité véci v nemovitosti nebo na pozemku.

Ptedchozi otdzkou jsme se dostali k movitym vécem a k predmétiim, které
drazit nemizeme, ale jak je to s dalSimi stavbami na pozemku, které mizeme drazit
jako soucast nemovitosti. Jestlize se jednd o stavby jako gardz nebo stodola, je
dalezité, zda jsou vedeny v katastru nemovitosti. Pokud stavba neni uvedena

v katastru nemovitosti, nalezi k pozemku, na kterém stoji.

Pokud se nékdo z neodborné vefejnosti zeptd co si predstavit pod pojmem
drazba, miizeme mu odpovédet jednoduse, ze je to vefejné jednani, jehoz ucelem je
zména vlastnického, nebo jiného prava k predmétu drazby. Prava piechazi na osobu,

kterd ucini nejvyssi nabidku, po ud¢€leni ptiklepu licitatorem.

Otazkou piimo na konkrétni pojmy ve drazbich mulzeme strunym
a jednoduchym zptsobem vysvétlit zdkladni pojmy, které se vtomto oboru, nebo
pfimo béhem drazby objevuji a miizeme se s nimi pii1 drazb& béZné setkat. Napriklad,
kdo je to Glastnik a kdo se vlastné drazby mize ucastnit. Ugastnik je osoba, ktera
splituje podminky stanovené zakonem a je pfitomnd na drazbé, tzn. Ze se dostavila za
ucelem cCinit drazbu. Jestlize se chceme drazby zucastnit, musime slozit drazebni
Jistotu, coz je Castka, kterou musi slozit pted drazbou kazdy z G€astnikli drazby.

Dalsi Castou otazkou pii drazbach, kterou vysvétluje 1 samotny licitator pied
zaCatkem drazby je pojem zndmy jako nejniz$i podani. Jedna se o nejniz$i moznou
castku, za kterou lze pfedmét drazby koupit. Pravé na této Castce drazba zaCina
licitator je pak fyzicka osoba, kterd ma na starost vedeni drazby. Licitator drazbu

zahajuje, ukoncuje a poucuje ucastniky o vSech nalezitostech drazby.

Pro nezkusené draZzebniky mize byt zavadéjici také pojem podani a minimalni
piihoz. Podéani je nabidka ucastnika drazby ucinéna v pribéhu drazby ve vysi
minimalné nejnizsitho podani. Kazdé dalsi podani musi byt vzdy vyS$i nejméné
o minimalni ptihoz. Minimalni pfihoz je minimalni ¢astka, o kterou lze zvysit
predchozi podani. Castka minimélniho podani je pfedem uréena.

Déle se dostavame do ¢asti drazby, kdy uz nikdo z uc€astnikli dale neptihazuje.

Kdy tedy vlastn¢ drazby kon¢i? Drazba konc¢i udélenim ptiklepu, to znamend, Ze
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licitator piiklepnul kladivkem jednomu z Gcastnikl vitézstvi v drazbé, ¢imz dochazi

ke zménég vlastnického prava k drazenému predmétu.

Kdo je na drazbé vydrazitel a kdo je drazebnik? Vydrazitelem je osoba, kterd
ucinila nejvyssi podani a byl mu licitdtorem udélen ptiklep, drazebnik je organizator
drazby. Pokud chce né€kdo prodéavat svlij majetek drazbé a piredmét nebyl nikym

vydraZen, mizZe se draZba opakovat.

Dale se setkavame s dotazy o dalSich osobach tcastnicich se drazeb a jejich
vyznamu pro drazbu. Jednd se napiiklad o navrhovatele drazby, ktery samotnou
drazbu navrhuje. Déle s vétitelem, jehoz pohledavka je zajiSténa danou nemovitosti,
tudiz ma zastavni pravo. Uastnikem drazby miZe byt také dluznik, jehoz dluh je
zajiStén pravem k nemovitosti ve drazbé. Dalsi osobou, se kterou se pii drazbé

muzeme setkat je zastavce.
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8. ZAVER

Zavérem prace muzeme po shlédnuti statistickych vysledkt ftici, ze koupé
nemovitosti v drazbé mize byt o néco levnéj$i nez na béZném realitnim trhnu, ale
neplati to vzdy. Ve vétSing piipadh se bude cena dosazena v drazbé shodovat s cenou
obvyklou. Nemiizeme ovSem upfit vyhody nakupu v drazbé, kde budeme mit
moznost kromé€ prohlidky nemovitosti 1 moZnost nahlédnout do technické
dokumentace, dozvédét se ndzory znalci a odbornikii a budeme védét, Ze na
nemovitosti nevaznou zadna dalSi vécna bfemena nebo pohledavky, o kterych
bychom se mozna dozvédé€li az po ndkupu nemovitosti. Dal§i nespornou vyhodou
prodeje nemovitosti v drazb€, vhodnou predev§im pro obecni majetky a pro majetek
ve vlastnictvi statu, je boj proti korupci, popiipadé pro vétitele vymahajici své

pohledavky.

I ptes nesporné¢ vyhody ndkupu nemovitosti v drazbé se nejednd o zplsob
zarucen¢ nejlevnéjSiho ndkupu nemovitosti. Mezi nevyhody prodeje nemovitosti
v drazbé miizeme povazovat zdlouhavy proces soudni cestou, pokud by byla drazba
napadena zalobou o vlastnické pravo. Pak by se mohlo na rozhodnuti soudu cekat
1 nékolik let. 1 presto, ze se nejednd o nevyhodu, nastdva riziko pteplaceni dané
nemovitosti béhem drazby vlastni nepozornosti nebo touhou po vitézstvi v dané
drazbé¢. Po vSech téchto aspektech mizeme s jistotou prohlésit, ze nakup nemovitosti
v drazb¢ je ve vétSin¢ piipadl vyhodnéjsi z divodu mnozZstvi informaci, které mame

k dispozici a v drtivé vétSin€ ptipadi i levné;si.

Pokud se jedna o prodej specifické nemovitosti, kterou je v mé diplomové
praci kopie stfedov€kého hradu Stary Harcov, je drazba mnohdy jedinym moZnym
zpusobem prodeje, protoze stavba se nedd ocenit pomoci béznych metod
a v soucastné dobé Zadny zakon ani vyhlaska neupravuje postup znalce pii ocenovani
takovychto specifickych nemovitosti. Znalec musi postupovat velice pe€livé a musi
u stavby hodnotit 1 jeji historické a kulturni dopady na okoli a umélecka dila, ktera

mohou byt soucasti stavby, nebo jimz mize byt samotna stavba.

52



SEZNAM POUZITE LITERATURY
[1] Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti: ocenovani a pravni vztahy, Praha: Linde, 2004.

[2] Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, VIII prepracované a doplnéné vydani,

CERM, s.r.0. Brno, 2009.

[3] Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti: ocennovani a pravni vztahy. IV. prepracované

vydani. Praha: Linde, 2005.

[4] Drozen, F., Ryska, J., Vacek, A.: Oceniovani majetku, Praha: VSE, 1997.
[5] Dusek, D.: Zaklady ocenovani nemovitosti, VSE-IOM, Praha 2004.

[6] Halek, V.: Ocenovani majetku v praxi, DonauMedia, Bratislava, 2009.

[7] Heralova, R.: Oceiiovini nemovitosti, Praha: Ceska technika — nakladatelstvi

CVUT, 2008.
[8] ] Hefman, J.: Ocernovani nemovitosti, VSE Oeconomica, Praha, 2005.

[9] Hitter, D.: Zdklady ocenovani nemovitosti. Vysoka Skola realitni - Institut Franka

Dysona, 2010.

[10] Jilek, J.: Strucné o mezinarodnich institucich v oboru ocenovani majetku,

Soudni inzenyrstvi 17, 2006.

[11] Ort, P.: Moderni metody ocetovani nemovitosti na trznich principech, Praha :

Bankovni institut vysoka Skola, 2006.

[12] Rusmichovd, L., Soukup, J.: Makroekonomie: zdkladni kurs. Slany,
Melandrium, 2002.

[13] Smidova, O.: Viastnictvi a kvazi - vlastnictvi bytii za socialismu a jejich

postsocialisticka mutace, Cahiers du Cefres, 1996.

[14] Zazvonil, Z.: Ocernovani nemovitosti na trznich principech, 1. vydani. Praha:

Ceduk, 1996.

[15] Zelenka, J., Paskova, M.: Vykladovy slovnik cestovniho ruchu. Linde Praha,
2012.

53



Normy a zakony

[16] Zékon €. 89/2012Sb., obCansky zakonik

[17] Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, upraven piedpisem: ¢. 89/2012 Sb.
[18] Zakon ¢. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik

[19] Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich

[20] Zékona €. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti

[21] Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

[22] Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, upraven

ptedpisem €. 256/2013 Sb. zakon o katastru nemovitosti

[23] Zékon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi

[24] Zakon €. 21/1992 Sb., o bankach

[25] Predpis €. 526/1990 Sb., zakon o cenach

[26] zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani

[27] vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku

[28] VyhlaSka MMR ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu
[29] Zékon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach

Elektronické zdroje

[30] AMEX- Brno. Proc¢ neni aukce drazba. [online]. [Cit. 20. 11. 2015]. Dostupné
z: http://www.amex-brno.cz/novinky/proc-neni-aukce-drazba.html

[31] Ceska narodni banka. Slovnicek pojmii. [online]. [Cit. 26. 2. 2016]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2008-2009/FS_2008-

2009 _slovnicek.pdf.

[32] Cesky statisticky tfad. [online]. [Cit 13. 12. 2015]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/

[33] Cesky tGfad zeméméficky a katastralni: Ucel katastru. [online]. [Cit. 7. 3. 2016].
Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-

katastru.aspx

54



[34] Cesky ufad zeméméficky a katastralni. Nahlizeni do katastru nemovitosti.
[online]. [Cit. 15. 3. 2016]. Dostupné zZ:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3 &&MarQueryld=
6D2BCEBS&MarQParam0=682039&MarQParamCount=1&MarWindowName=Ma
rushka

[35] Exekutorska komora Ceské Republiky: Drazby soudnich exekutorii. [online].
[Cit. 15. 3. 2016]. Dostupné z http://www.ekcr.cz/1/nejcastejsi-dotazy/235-drazby-
soudnich-exekutoru

[36] Hrusova, M.: Rok 2013: Hypotecni trh znovu pokoril rekord. Hypoindex.cz.
[online]. [Cit. 23. 11. 2015]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/rok-2013-
hypotecni-trh-znovu-pokoril-rekord/

[37] Kam pro penize. Drazby jejich druhy a vyuZiti. [online]. [Cit 14.1.2016].
Dostupné z: http://www.kampropenize.cz/clanky-drazby-jejich-druhy-a-vyuziti

[38] Kondler, P.: Definice realitni kancelare a maklére. Realitni kancelat Nejlepsi
bydleni. [online]. [Cit. 9. 1. 2016]. Dostupné z: http://www.realitni-
kancelare.com/definice-realitni-kancelare-a-maklere/

[39] Kozohorsky, P.: Ocenit se da vsechno, dokonce i genius loci. Karlovarsky denik.
[online]. [Cit. 0. 1. 2016]. Dostupné zZ:
http://karlovarsky.denik.cz/zpravy region/ocenit-se-da-vsechno-dokonce-i-genius-
10¢120090923.html

[40] Marushka mapovy server. Liberec. [online]. [Cit. 15. 3. 2016]. Dostupné z:
www.marushkapub.liberec.cz

[41] Ministerstvo financi CR: Komentdr k urcovini obvyklé ceny. [online]. [Cit 25. 3.
2016] Dostupné zZ: http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR 2014-09-
25 Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf

[42] Odhad online. Nezadvislé odhady nemovitosti. [online].[Cit 25. 3. 2016].
Dostupné  z:  http://www.odhadonline.cz/clanky/9-nemenne-principy-ovladajici-
realitni-trhy/

[43] Prazské bydleni. Slovnik pojmii. [online]. [Cit 12. 3. 2016]. Dostupné z:
http://prazskebydleni.cz/dispozice-bytu/

[44] Pro konzulta. ARCHIV - areal Liberecke Vysiny-Stary Harcov 20. [online]. [Cit.
15. 3. 2016]. Dostupné z: http://www.prokonzulta.cz/drazba/areal-liberecke-vysiny-
stary-harcov-3961.htm

55



[45] Vesela, J.: Jaky je rozdil mezi pojmy parcela a pozemek? Remax. [online]. [Cit.
1. 2. 2014]. Dostupné z: http://www.remaxalfa.cz/online-realitni-poradna/jaky-je-

rozdil-mezi-pojmy-parcela-a-pozemek.html.

SEZNAM POUZITYCH OBRAZKU

Obr. €. 1: Drazba arealu Liberecké VySiny-Stary Harcov [44].....ccovvvevviiiiiiieennnnn. 38
Obr. &. 2: pohled z ortofoto mapy pres CUZK [34].....coovoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, 39
Obr. €. 3: pohled na aredl pomoci aplikace Marushka [40] .........ccoeveeevviiiiinieennnnn. 39

Obr. €. 4: Severni pohled na vydrazeny areal Liberecké VySiny - Stary Harcov [44]

Obr. ¢. 5: Zadavani specifikace polohy a indext trhu do programu Delta-NEM
(5, ODbr.: Marek JIrKa™)..ooooueeiiiiieee e e e 47
Obr. ¢. 6: Ocenovany byt Taskentska 1416/22 - kuchyn (“Foto: Ing. Denisa P&kna,
o4 1 0 D 2 TSSO UUSTRRUSPRUPS 48
Obr. ¢. 7: Oceniovany byt Taskentskd 1416/22 - pokoj(“Foto: Ing. Denisa P&kna,
o4 1 0 D 2 TSSO UUSTRRUSPRUPS 48

SEZNAM POUZITYCH TABULEK

Tab. &. 1: Systém cen v Ceské republice podle cenového prava [1]........ccceveveeennnnn. 16

SEZNAM PRILOH

Ptiloha ¢. 1: Drazebni vyhlaSka Liberecké VySiny-Stary Harcov (,,Pfiloha: Marek

10 & A PP USRI 54
Ptiloha ¢. 2: Historie online ptihozt Liberecké VySiny-Stary Harcov (,,Pfiloha:
MaArek JITKA ) . e e e e e 56
Ptiloha €. 3: Seznam bytovych jednotek (“Ptiloha: Marek Jirka™) ..........ccccceeene 58
Ptiloha €. 4: Ocenéni bytu porovnavaci metodou (“Ptiloha: Marek Jirka”).............. 62

56



PRILOHY

DRAFFENI VYHLASKA
ELENTRONICKE DRAFEY DOEROVOLNE

dle z2k £ 262000 Sh. vplameny mém

Drazbml- ) )

PROEOMNZULTA, as, I 25332053, s sidlemn Fifenoed 200026, 602 00 Bmo
spolanest je mmpsana v obchodnim rejstika u Erajskeho souda v Bmé. sp. a B 4208
km:al'tmcjauha_fm‘n![mm Eﬁﬂm%ﬂmﬂiﬂlﬂn
(dale jen dmdebek)

Mavrhovatel draghy a pro ately drazy vasiik:

Phlir. Pavel Fiomer PR T

sidlem Tsh nad Labem, "rIaim'vkmn"SD-JlliP‘S-Cm 1, (fres st ad Labem, insohventni sprives dhoimika Dnak=ton
PLP DVEST, IC: 27508808, se sadlem Webusice, Nebusicka 276, P5C 162 00, Ores Liberec

{dale jen navrhevatel)

Misto konang drazy: W prakonzalta oz
Datum drazy: 1532016
Zahsjeni drazby- 10:00:00 hed
Teowteni dradby: 110000 hod

Ormaieni, specifilmce a strucmy popis predmat dradhy:
Piedmétem elsktronické dradhy e _
Pledmétem .. je soubar vad movitych a nemovitych

Nemowité
puﬂrekp-: THI- uatm;ﬂn:ha.mdwamwmalﬂ:;.m‘ zpﬁubv:rum ostaim bommikace
]Jn:'ﬂ:ekp-: &30 - mmmqm:ﬁlmMnm neplodna pada
- pozemek p.c. 831 - mPMaamdimmimmﬂmﬁ‘-*lnr
Soudsts fa stavha: Libersc XV - Stary Harcow, €p. 251, obhe. .
Srervbea stgft na pasenin pud - B31
- pozemek p.C. - ZEStEvEn 2 madvafl, exidovans vymen 37 o
Sotiterr jo simva bez ovile, gz
Samvie s ra_l?mpa:nhl pe: 851

Ve Tpsin0 v katsm nemovitost U Eatastmainthe tfadn pro Liberedey se siflamw Liberd, KP Libersc. pro dbec Liberec a
ko Stary Harcow, ma LV & 341,

Monite vect teall zafizem a vibaven vise invedamich nemonitost, tak jak je inveden v soupisu majetkove podstaty vz
pitloha £.1

Pmimetemdnﬂn mlmk&'&imuap'lshma:sm mahnmmvmm;plan_lemmahﬂ

mtﬂ,mzap;mrkmummﬂmt 2Hj Ens a podobms.
mm:rm awvhlidkovon vei LAZyVAIy Vysma :emﬂ?uihlm Dtymummmmmnp

Lidowe Sady - Z00. Te tmdsténa m vyvySensm st nad méstem jedn se o pomémé odlma’enon

Mﬂ.‘r&dl:&nﬂﬂnm-ﬁl&lmpmﬂh Pnsm;mnkmmlhce 'ESEIFIE'I.'.I]EI\'.IDFID'I.'!I'CEEIJ.JEﬂJE 2 ol
Walkerova. Tedna se o soubor nemonitych vec, kterg feof jednotmy fimkin: celek a ]hﬁﬂ!ﬁtﬁ"l.T.lIlm
m:mlﬂmm&iiﬁiwewﬂlﬁ Diominanon objekrn je vyhlidkova vez o w:::e;Smﬂb;rah:&
prodasd s vibavemm viz. priloha £.1. Phshseiio pozemky maji roslobn teme 5000 o', Machaz se na mch wméla vodm
plocha 3 venkoved tpravy nadstandardmho rersshu

L. % veiup o persanal, zadnl vstap, pokod, techmicka nrstmest, strojovea VZT, rozvodna, skiady, z2zenm, jideinl vitah,
welness
WP - hlavnd wehap, restaumace, bar, m:epc&kmﬂ:\mmmmpamlh\mmmup-hnhhdkmu

1.
2. WP - pokoje penzior, smdima, salonek, jidein vytab, hygienicke samemi
3. WP - pokioje penziom, zzemi (sklady, uklid)

50



2. WP - whbdkona véz
5 WP- mﬂﬂmam{rmh]zdm]
Celkove sta] objeiomu je 114 lat. vysmvha byla dokenfena vroce 1901, V pribén Zivotmosti probéhla
rekonstrukice a prestavba v 70 letech mimnleho stoleti. Od 80. let objekt postuné chatral aZ do jeho rekonstnikee. kier
In'{i:eh]arlae:hll}llll}l_’r mcmmmammjmmmwusmw
ve 3. NP Howé nda wibadowana severn S objekin, kde je vl mwdhnmthnj:keskhhwapmmm v
IWmhvjekmhﬂ.HEpcaﬂlﬂbEhmmﬁmrekmamu:thqumm
technickem st bez Fjevmych zvad Vibilidkons vés je se zaklade adr¥hou v dobrém stavebmé technickém stru

Padroboy popis nemenitost a jeich st je mveden v posidko mralee. ktery jo modno vyEadat u drafebniks

Listavni prava, vécna biemena a dali zivazky vamouci na predmétn dragby:

Dile ustmoveni  insofvenimiho mikona £ 1532006 v plamem wmmmjnms
mz:ehﬁm:mm&nmlﬂummm nebo exsire. tonky dorofem
MMaﬂmamnﬂmﬂmﬂmﬂMLMEﬂmmmwmmwm
neupianérych pladiapoch prav padle § 284 odst. 3 2 4 a wisiné z2nad mpsamych ve veleinem semam, nem-li mkonsm
stamovens firek.

Tyt A a bodan vy z evidence kataciry nemocitost na zaklads Mavrhu na widad do ks
mmpmu, wm&mm‘fmm uﬂamﬂpnmbmtlﬂﬂn;reirﬂuhﬂwaﬂ?pﬂoﬂje
potvrzen o zniku mstavmich prav s Wedné ovefemym podpisem ravrhovatele draFy,

Rmmbjemmhmjmwmmﬂm MJmkmumﬂa Drazbmk
o sdéhpe md]&nstglﬂ:nd_-,t.».Eﬁm diaimici powinni pemewitost vvklids Menom-H tak dobrowolng, mave se
vyﬁnnr&limhﬂmihmmlntmu-im

Velkerd mjiifovad préva a hiemena 1@moud na pledmén dmdby jsou mp;mnvmﬂuulihaa:hhmmadlan'.
Liberci, proobec Liberec a k1t Stary Harcow, na LV ¢ 3441, ha’neku:hipmu drzsbeka

Hap‘ednn‘u &Mﬂfimmmhmnﬂmmpﬂ:ﬂn'ﬁl;pmmﬂﬂﬂkmﬂ&"ﬁimﬂlﬂhﬂuﬁﬁn
e vamehe biemene - beziplatna V-23062003 2o dna 17.04.2003. Praved ndinky vidladn prana ke dni 22042003, mm V-
23067 1003-505.

Dbk upozonmje na sootefmost, %= mohen bt vyding uspesemi soudu o pafizeni vwkomn roshodmat jem
nemovitost, usnesen soudh o nafizen exekuce a take mohou byt vydany mmphszpﬁijlmm s
mhmmty do piedmeétn této draghy, 2 mimam o tombo mide byt evidowin Kamstrainm ifadem na doeteném lisy Wasmicti
Ta'roumauneﬂmemﬂo&mminhnvrﬂnnmhmmﬂmmhﬁtmh;akmmmﬂomﬂﬂz
mmmhﬂmmdjmhjﬂsemmmmﬂ]m

Dmiehmk upoeorije. Elﬂm!np@uﬁrﬂuhﬂr}' ZEimena popis jeho sty prav @ zhadnl oy pledmén drahy
vammoucich json medeny pouze podls destupmych nformac.

Odhad ceny predmétn drazby: 13 302 500 - K£

Cena véo nemewitych bla zjiseéna mralrem Zdekem Millerem, malecky posudek Gslo 5 1867187015 ze doe 20102015,

NejniFi podini: 11302 500 - E£
Minimélni piboz 50,000 - E£
Drazebni jistota: 1.500.000,- K2

Datam. ¢as a misto kondni probldicy predmétn drazhy:
Prohldky drfy se ushuteni vnte wedsmich erminech vmisté saz Ofastnikl problidky je ma adrese
Walkerova 251, Liberec 460 15. H{ﬁhﬂkﬂhﬂ!mfmmﬂmhmmﬁ:mmmpﬁk\mhmbmlmm

esoba. Vzhledem k povaze oljekrn je puh\i}w:aml'um pouze ve skipmé. v doprovnd povEens gechy, stejné tak je

ImMItno na E}ﬁ.ﬁubﬁ vhodmy od2v a ol
1.;@&%-; Gve 1400 bod.
2 probl:dka doe 18.2 2016 ve 14200 bod.

Ipisob registrace dragiteli — acastnilal drady:
mmmrmm;emmem&mmrwmm
vmuhﬂmvﬁlamaﬂmwivhudﬂmmtd&mmm a mizen: uFvatelskeho uch
mm@m%ﬂahﬂmﬂmﬂmmjmm

ere o noast v bhE nemtenem elekironickych draZeh se registnge ma portal waw prokonmdfacs a to tak, 2=
%MRWMMJM%MEQ@ mﬂmmlmu-ngmnmmhmmﬁsummzulm
I;genx:ﬂemmmﬂmhﬂmkmnmm:mmmmdmmmmmagmﬂumavhhm

neurcensmy podtn elekiromickych dafeh (v pipade mardelll json neshbyine podpisy obou man#ely) v listirme podobs na

51



alakironichkych draseh (v pfpadé mande]d jsoun nezbying podpdsy obom manleld) na emailovon adrem IDID'ME Lz
Po domufeni ramcond smlowry opaifecd edsd ondfsaym podpise oebe rarslenym skkiroaidom podpisem mismo o
afast 1 hlik nenréanam pedta elicromiclych dradeb vis nvedenym spdeobem proveds dratehodk schvalend mjence o iast
v biit nowrtendm podm slektromickych dmteh a mjist o molnost phstepn do awtorizovand fasti portaln ma Eaklads
peistupovich adajll (Login a Hesbo) evsdenych sijemoany pfi meggistract.

V pfipadé. o jo wjemce o 05t v elekironicks drakid jik na portaln worw prokonmitta. o sregistrndn, priblatuje se do
drathy, mep. amtorizovamdé Cast poridln na zakhds piistupovych wdapl (Priblateowad josiooLogin a Heslo) wwedsoych
mjumcem. pi prvml megsreact e soutmnym Gestoym problatemde dmditels, o ospliuwjs viechony podmonky sve atasd
v drashd, 2 ko nemi csobon z dradhy wyloutenon, opdtorna mEisoace w neprovadl

Iptzeh elelironicke drathy:

Eleictromicka dradia bude provedenz v soelsds so sakoneam & 2672000 5b., o vefejmich dratbach, + plandes o, (dale jan
WD), ma adrese waw prokome . cx .

Pro povolent ifast v konkratnd alektronicks dashd jo wteemik slokironicks drathy, kery ma pfstup do sstorizovess Sast
portihn. wwnw.prokonrnlta cz, povinen nhradit dmlchnd jitots mejpozdsii do Thity uiedend nilo pa dfet dmlobndo &
F200543 1 3006300 vodemy 1 Sharbank CZ, as. s varisbilntm symbolem . rodng tisle” atasmika dmady, jako frridks awoby
meho IC tiastnida drathy, jako pravmické osoby, a to vie pro damon elekiromickon dmdta. Dratehoi jsote e slokt
tankomie phevedam & hotovosimins vicladem  Dratebnd jrstota 1oe téd slokt formon bankomi saroky — jejt podminky outmo
tmrpodesinotsd kenmltoat & dratebedkom Linits pro pfedlodemi hankesn! rameicy komdt v stdle drassbadka v pracovnt den
predchamjict draths do 1€ hodin weemd Slolzsi dakchad jistofy plaxhed karten nobo tekars jo mepfipesma. Lidta pro
dhmady drafehol jistoty potina doem wrefejodnl na Cepirilnd adress a kondi v 16.00 hod. pracownitho doe bezprosthedng
peedchamjiciho dni komdmd elelctromicke drashy, vijma modnost formou bankovm Braky, jak je wredenoe wiis

Po slodeni dmkched jistioty dmdehbodk spfismpnd atasmdkowi eldktronickd drahy wfast velakironicksd drabhé pa portaln
B, progonmitts o . kde elektromidica dratha bode probibat Po mbajent drathy se jit nelve pa dabbe ram gstrovet a Sindt
zde podan:.

Elstromickou dratbu medejtmje drabebock na portala soanw prokenzmlta oz . Elekironicka dmatba probiba w vymezsmion
fanovém msekn, v Rmd ktendho jsou nastnici dadiny cprénméni Simit podini (pétheey). Elekironickon dmadbe provadi a
jednotiiva roshodmi v opoibdbn elektomicks dralty Snd Goititor prostfedmictvim damebadhe sysbdoma, kerym je
jednozzatnd identtforvateloy phenos datovrch rprav od wtasndcd dradby. Velkery &asony pribéh clefromicks drashy se
fidi tasem server, na ndo¥ je speitdn portl mew prokoceulta oz . A jemk se fidl dle svdtovdho keordinoamdbo Sam UTC
(Coordinated Universal Tims).

Dmatia e mbajue problitcedm licigitora v dmalehmim systdmn, o rziajmjs dradba 2 pokrafuje vyvolanim. Ohbsabops
vyvolint jo ommatesd a popds phednsits dashy a jshe odhadnuta meho zjittiod ceza, adaje o privech a révarcich na pledmim
dratiry vammomcech a5 nins spojsaych, poimd majl podstamy wiv na bodnotn pledmém dratiy, adaje o najemnich smiomach,
mjmitei podisd & stanovesy peminsale piihoz

Utaninici drasby &ind po vyoviml sid podam (pribory) prostedoichim dmlshadho systéom v amiorizovans Sst portahn
dafailn ding dmdy tak, & do piishinshe temtoveho pole zadajl tastku (v CZE) a poterd: podami kliemttm na taestko
MNabidmout

Utastnici mohou tinit podant (pftbery) v elekironicks drashd od okam®iky rabsjend eleltronickd drasdry a ak do skonlend
slakionicks dmshy, jek j sEnomoe v e dasbo vwhlios. Tiasmici json symi podinemi (pithory) varimi, wtinkod
poedazd (pribor) nelm vt rpét Utasmici nemohon fimit stejné podani Proml podand (pfthor) musl bt minimabnd ve wyki
mjmittihe pedind. Katkds naclednjict podam (pribos) musl byt pxinieea Ing nenydeno o mxnimaini péthor staneveny v drdebol
vyhladcs, v opatndm piipads k nézm netmde v elektronickd dradhg prihlisune.
Pred uplyoutie doby, bébem kerd lre meytovat podant, we zobrazejl sasledujia wyovy 2 problaten::
a) w ol Kim, kdy do uplyzmti doby, bdhars kterd lzo £nit podani, rhrvajl 3 mimety, jo fasndkiim dradioy zobrarem 1rza
Poprid pro atastika dadby (emefenl ideatifkatoru atasmda draty, ktery utini nejvyild podand)®,
B v okamiikn, kdy do uplymi doby, béhan kterd lm tinit podani, shyeajl 2 mimoty, jo atastmik o dmsy robrarsns viem
~Fodrubé pro etastnilo daky -mm;d.muﬁkmmm sinika drazby, ktery niimil sejuyiit podint]™,
v okam¥kn, kdy do uphomt doby, béhem kerd lme tinit podant, s | miouta, je atasoddies drabie zobrazeno
o) prohladend  Newtind-l néicdo ¢ piiiomoych atastnikd drashy podasd vt et bylo podini naposled wiinind Gtasmikem
dratiy (oznatend identifkatom wiastnila drakby, kiury niinil nepoyiid podant), wddlim o priklep™.
V okam¥ika, kdy wplyne doba, bahsm kierd lze findt podint, je afastmikim drdhy sobrarem vy Potfetl pro tiasniba
{ornaitend identifkator wiastnics draiey, kiery niind nejryisd podimi]™ a pijimsasd daliich podasd je mstveno.
V prib-thn eleicironickd dmsy provad Dotdter kontrels destupoost adresy ve velfejod datows s, kde elektomicks dradha
probiba, prostfednictiim k tonm afizess sy, V phipads, $o o miklads sledovan: dostupnosti adrewy ve wefeing dxiove i
trade prokazateing delodune coxezemt pftstupe k eleioromickémn drakbotm systimn v délos ptesalmita 1 pximte, je licitator
povinen prodioakt dobe, bihars ke lzo fimit podand mizmimalnd o 1 hedim. O této ddmeenoct licitator baz zhytetnahe
odiladn inforpeeje kanidhe wiasmika drathy na jehe adreswa elakmomides podty.
Jerli v polednich § pxinutach pred uwplhyzmbim deoby, bihem kterd lze tinit podimi, wlindne podim wfasmikeon dashy,
PO % fas pro phjem dallich podimd o 5 mimet od ckamidkw poslednthe podimd, 2 to i opakmans. Uphme-li od
poriledntho podani § minet, anit by bylo eiintno dalii podani pijsns podini j& rasbnsa.
Vehledseos k pwoind nepatred odchylce Samm na potrtati atastdks dmsy a tasu pa drafohoim portdle mdopomfnjense
afasizikie cloktromickd drakby utinit podini v peoclednd chodli. Uting-li nfasmik elektromicks dradbhy podiand téznd phed
wionfsnim dmathy takorm splscbem, o pied mealizaci pfibom dojde k okonfent datry, nebuds na takewd podind brin
=hetel, podant mabeds plams
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Bez zhytetnsho cdkladn po uphmett doby, bdbem kerd lze fSinit podand ndab licitstor priklop otatndiond drasbry, keary
izl nejvyidi podisd, SimE jo elekizenicka dabba skontana. Ma detadls dasy se zobrarl informace o wdilen: ptiklepu, vie
ceny dosalemd vydmbenim a cemadem Mentifikatomn vydrabitle. formaci o ukontent drshy siroved odetle licitator
insdamn wiasmdkim drashy oo jebo adresw elelrromicks potty.

Utindnjm podinim jo dfasimdk elektronickd drathy vazdm. Uddlentm priklepa ju dratha skomtena. Vidndiekm w sid
uﬂa:hdkh.ﬂrykh’#uﬁm]m‘:ﬁ.hpﬁdm_ ok zikladd om licitabor nddl] phicdep. Neprodlené po ukomfeni
abaktrenichs drathy jo vydmkitel povinsn podepuat protokel o provedend drashd, kery bode vipdra®iseli mslan v slektromichod
poedobé opatteny ramuteerym alakiromicdiym podpisen: dadebmika a Gritatora na smadloveu admsu wmedanon vydratiselemn pei
jebio registraci, & podepsamy protokol raclat zpét dakebodkod v listinnd podobe na adresn sidla datebedka jake depomtsmom
muilin anebo v elekoomicks podebd w mamtsoim slskironickym pedpisem vyindisde n2 smalovon adrese dredwbodo
medance v této dmabebod vyhlatcs. V pripadd & dntsbtoikon mebude doruten profokel podepsany wydrakitelsoy wyie
wedanim mpdsobem nejpozdsji do 5 dod od wionfend slekironickd drafby, ma se ma to, 3o vydasel odovid protokol
podepiata dnisbnik tato shetelnost pommast do protokoln

Podrobny popis pribake eleieromdes drathy jo chaaten v Prdvodc pro atast v elaitronickych drasbach.

Elektromicks drasha probiha « eukémn jaryce 2 vetkera podant lre ntindt pounss v ovind CZF — komma taska

Tptizeh wrient vydratitele v pripade podle § 23 odst. 10, § 47 edse. 10 a § 47 odst. 11 vty et ZVID:

Utint-li nidolik draxiteld soutasnd podant a nebylo-i uiinéoo podant vydit, buds rozhodnete Joskm, komu z nich w priklep
wdih a stame e vydnielie Viem daktebim se stejoym sonfasoym podamim programond vytavend drbehndia pridals
mthodwim rpdeobem s stejmon provdépodoboost Jos & celim fslem od 1 ak do 100 Vidnbtedem 5o stans draditel o
mmjvySiim &sbans Josu.

ol piktary = atastmdkd dathy spolurlastnikers predmat dasiy, pend stmoeaym pfihorems wvazan: wlfind-l podisd ve
stujnd vild jako nejvyitd podant, ndal: Botater phikdlep jemm. Je-Li ttchio atasmikd dasby - spololastzdkd vice, nddls licitator
peiklep tomm, jebok spoluvlastnicky podd je nejiyis. P rovnestd spelmilastnickych podith pridili programsovd vybavea
dratetedka kakdémn :p-:lmlarh:ﬂl‘u.nahu-ﬂn'.'m mpilschem 5% swjnon p:mﬂ.-l]:-:-.‘-:hn.-:-’.t licss 5 calym Stslem od 1 a%k do 100,
Vydrakitelem e stane dabitel - spoluvlasmdk 5 mejvyiiim tslem lowm.

Termen wplarménd pfedlmpeihs prava a mpdseb sd&lent rezhedent, ailjr pl'ﬂﬂ:l.':ll:l prave prokizdme:

Ma-li paktery £ nfavmikd hﬁyp!nﬂkup:d]:m\:-k piedmém dmty, j& povinen je dolokit dmsbmikor Litimand nebo
jejich atednd cvaumymi opisy ejpozdsii do wedmi (T) dod preds dnem konam alikscericks drasby. Tizak jo nelm v drasbe
wplamit. Roshodmmtd dratebodka, rdali je predkupod [:.11.\:- prokazanc, chdrd drafitel amailers nejpoeddii de o1 (3) dod pred
mabsjemims daly

Uhrada ceny vydrafenim:
Dralehad jisto a jujt pitintenstd, se rapolita vidasieli na ceon dosadenon vydmtentim.
Cezm desalzmoe wydratentm jo 1ydrakitel povinen whradit dls rakoma & 2602000 b v plamém misd ibned po :kn:d!m
drathry bankownim péwcodem & botovostnim vhladers m atet dmbchadka £ 42007451 506800 vedeny 0 Sharbank OF, as.,
variabilnies symbolem | rodod etde” vydratitels, jake fizickd osoby nebo JIC* vydrasitle, jako pravnickd cocky, a 1u
o peendag do 15.3.2015 veome Pﬂl‘nﬂ.'latn[d’qhmcanku 200.004 - Ee pak ve lhits do 10 doi od konami slsktraniciks
dm.ﬂr:,r pokud prekroed castkn 500.000,- Kt pak sejpondai de 1362016 weema.

Cazn doasaon vydratenim nelze dedatednt snedit Canu desalenou vydraisainy nelre whadit smpofteaim. Platta smankou,
platebml karbow & Selem jo Depfipnsimd. Dmdba bede pro wvydrastels provedena beriplané, vijma thrady nakladd
wpojunych s pfudimins a phevastim pfedmetu dasy, jak jo uredeno dale.

Prechod vlasrmicovl a potmeent o vlasomcond-

Ukradil-li vydratite]l camn desatemcon vydratemies wo stanewms Thitd, prochari na ot vissmicon phedmstn elakmomicks
dratdry k okamBkn wdélend phidlepn. V opaindo: pripads na vydratitele nepdechass viastided pravo 2 eleicronicka dratha =
mmafena & vimy vydrabtele

Dmatehadk vyda bez zhoyieinahe cdidadn wydraiseli, kiery nabryd viastnicen pfedoséte elekmonicks dragby, dod wyhotovead
plsemndhe potrend o nabntl viasmicthd piedowite dashy. Plesoms potrmenl obsabmje cmafen phedmiémm drathy, byvalibo
vimint, dateharka a vydratitele. Prilobow pobomad o mabyt vlssinicthd musd byt doklad, = ndhok boude Hejosd datum
mpisob thrady ceny dosakmé vydnlomim Podpis drdcbodoy na pobirzemi o nabyH wlasmictid omst bt tfednd oviten,
poind se nejednd o wicd meoihd.

Zmatent drathy vydratinelem:

Je-li dratbe mmatena vydmiitelim, nebo vydmbla-li ptedmat drshy oucba, je j& r dratdy vyioutena, dradwbnod jistota
sloloza vydratitelem se pouldpe nx nakledy moatend datby. Eond-li we opaiovaza dratha, matinje se fbimmjic east dradebm
Jistoty slolné vydratitelem, kery mpisobil rmateed slebrronicks dashy, na naklady opakovans drashy.

Poohradd nakladd dmabbya opakovand dashy se shyajict tast vratl vpdrakitli, ktery zpdsobil smatent cleiromicis drashy.
Vydratitel, ktery mpriisobdl soateni slektronickd dadhy, jo povizen na vyme dakshalks uhradit fu Sast nakladd slektronicks
dratlry, kisroe mepoloind drafwhoi jretota jim slo¥ema; to plati i pro naklady opakovand drashy konamé v disledkm meatoni
predchen alaktronicke drasby wydmtinlan

Podminky odevrdami predmém draghy:

Mabryl-li vydrasitel vlasmichi predmirn slekiromicks drathy, jo draswbodk povinen bee sbryietmiho odidadu predat predmat
alaktronichsd drashoy a listiny, ktend oerddtejt vlasnictd a json nezbrying k maklvdand § phedmitam wekironicks drasy.
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Progmés elektromicke drafby ude wydrasteli pfedan vtemminmn, ktery vydrades] s drafebnikem pledem dohodne a bade
pledin po dmkm:mvhmmnﬂmmmaw@ﬂmﬂa@mp&dmammﬂpﬂmﬂd&kmm
Mkaﬂ\hLﬂm1mmmmvp1FEdmpdmﬂekmmmTammm1aﬂm K& Tato castka
nakladi je vietmé DPH v zkoome v a na tato Castku drazebmk vystavi fadny dafowy doklad, jakmiile buds vydraFitelem
t.tuulﬂ:la[:awedmPmuh:ﬂutau:u;ﬂwwdrmﬂpmmemihndnysumlmdmhmm:m\chs.am
vydrazenim Drazebmk vvhotorl phedavac protokel ve soryshy mném zakona £ 2672000 Sb. v plamemy mint.

chﬂpecls]mdv u-iqnadnn::taﬁdr

Hebezp-e-:l ﬂnﬂimmdmumﬂwpm:hnn z enthovatele na ﬂﬂm.ntelednﬂ}ndampajmhlwem'f Je-
Il'."fdram&] wp‘nd]em Ilwmummdmu'u&lzlﬂm-:ke -i'aztr'f na:enﬂl:erpeuwinmﬂ

Vydrazitel prebira predmst elektromicks dmazby, jak stojl a lez, a puife se fadiz domahat pouze odpovédnosti @ vady, o
jefich neexistend bl wyslowmé wjistén. Navthovatel mmije vissmosd predmem elektronické dmiby a odpowida m jehe
vady pouze v rozzalm stanovensm toarn drasebed vyhlaskou

Prachnpmdluhdnirr
PdmdnEuJv:Etuvyhlaxemedm;mytmmmwnmdmammupmﬁnnﬂ&hmﬂe@rmnﬂnmﬂmdn

.Pﬂl:ﬂv'n.']i.'ll'.hdml od doplacem ;redmem elekironicks dn:d:vemme p:e'lm'r;ndm elekironicke drazhy.
Upzupadﬂ.mﬁﬂmnte]mdMMlmmwmtmnlhua.m:enm zekpre-imamampmdmﬂu-ﬂ&tm-:ke
draghy dosle dnem doplacen] ceny dosaene wydrafentr Peditky a ufitky (napt. ajemné) z pfedmén elekiranicke drafiy
nalefejl pavrhovateli do doe doplaceni cemy dosafené vydrafemim, wiemé Vidrafiteli tak naled poficky a ufifky den
nasleshuiici po dni dopleceni.

Duu'reisp&th:pnplattr
I’Iﬂﬂmdmpmnnmuhmﬂndmzmhfummuammgmmhkri&hﬂmdm&]ecmamnm
Vizhledem k tomy, zepmdmstemdn:d:nenmmnﬁamtrmmt&k. bylo na z=kladé stapovenyrh cen urleno, Ze ma
nmwma;emkpa:pad:ecaslkawqrsl 168 »nzl:mvdmam.ewdruzemmatam-msrmeH—Iwam’l*.am
nemovity majecek pripadne st we wvsi 97,32 % z cemy dosadens vydrazerim

V Brmé dne 221 2015

Pfiloha €. 1: Drazebni vyhlaska Liberecké VySiny-Stary Harcov (,,Pfiloha: Marek Jirka®)

Historie prihozi on-line drazby

Wazev dradhy: areal Liberecke Visiny-Stary Harcov
Zatatek drazhy: 15.3.2016 10:00:0:0

Cena vydraZeni: 17.0040.222 Kit

Vitéz: 4975016

Zpravy

15.3.2016 11:14:05.29 licitator

f\.' Timto wdéluji prikdep ve vyii 17.000.222 KE pro afastnikes draghy 4975016
15.3.2016 11:13:40.16 licitaktor

f\' Podéni ve wEi 17.000.222 KE uéinéné iéastnikem drmzhy 4975016 POTRET!
15.3.2016 11:12:40.16 licitator

&' Nwmhmﬁnzpimmnhuﬁmﬂrﬁdmzhypudamwﬁumhﬁupﬂam
- naposled uiinéne utastnikem 4975016, ndélim mu priklep.

15.3.2016 11:11:40.16 licitator

fq.' Podani ve vigi 17.000.222 Kf uéinéné dfastnikem daiby 4975016 PODRUHE!
15.3.2016 11:10:40.16 licitator

fb,' Podani ve wigi 17.000.222 KE uéinéné ifastnikem drathy 4975016 POPRVE!

15.3.2016 11:08:40.16  Ufastnik 4975016 uéind podéni 17.000.222 Ké
15.3.2016 11:07:33.59  Uéastmik 4848264 uéind podéni 16.666.000 Ki
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15.3.2016 11:07-25.39

&

15.3.2016 11:06:25.39

&

1532016 11:04-25.39
15.3.2016 11:03:50.65
15.3.2016 11:03:39.71

&

15.3.2016 11:01:39.71
15.3.2016 11:01:10.82
15.3.2016 11:00:26.57

Podéni e v 16.500.000 K& ufinéné dfastnikem drazhy 4975016 PODRUHE!
licitator

Podéni ve v 16.500.000 K& ufinéné iéastnikem drazhy 4975016 POPRVE!
Uéastnik 4075016 uéind podani 16.500.000 K

Uéastnik 4848264 uéind podani 16.250.000 K

licitator

Podéni e wjsi 16.000.000 K& ufinéné iéastnikem drazhy 4975016 POPRVE!
Uéastnik 4975016 uéind podini 16,000,000 Ki

Uéastnik 4848264 uéind podani 15.750.000 Ki

Podénd e v 15.500.000 K& ufinéné dfastnikem drahy 4975016 PODRUHE!

15.3.2016 10:59:26.57

&

licitator

Podéni ve v 15.500.000 K& ufinéné iéastnikem drazhy 4975016 POPRVE!

15.3.2016 10:57:26.57
15.3.2016 10:56:14.13
15.3.2016 10:53:12.21
15.3.2016 10:52:33.46
15.3.2016 10:51:41.36
15.3.2016 10:50:55.05
15.3.2016 10:39:11.30
15.3.2016 10:37:42.22
15.3.2016 10:33:46.83
15.3.2016 10:33:18.29
15.3.2016 10:31:48.32
15.3.2016 10:30:47.08
15.3.2016 10:30:12.46
15.3.2016 10:29:33.22
15.3.2016 10:23:56.64
15.3.2016 10:22:45.45
15.3.2016 10:19:13.60
15.3.2016 10:17:52.47
15.3.2016 10:14:48.33
15.3.2016 10:12:23.73
15.3.2016 10:10:56.10
15.3.2016 10:10:16.55
15.3.2016 10:09:05.97
15.3.2016 10:03:04.76
15.3.2016 10:01:29.32
15.3.2016 10:00:38.49
15.3.2016 10:00:00.00

Utastnik 4975016 uéinil podéni 15.500.000 Ké
Utastnik 4848264 uéinil podani 15.250.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podéni 15.000.000 Ké
Utastnik 2867764 uiinil podéni 14.750.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 14.700.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 14.600.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 14.500.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 14.300.000 K¢
Utastnik 4975016 uéinil podani 14.100.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 13.800.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 13.700.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 13.500.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 13.250.000 Ké
Utastnik 2867764 uinil podani 13.200.000 Ké
Utastnik 4975016 uiinil podéni 13.150.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 13.100.000 K¢
Utastnik 4975016 uéinil podani 13.000.000 Ké
Utastnik 2867764 ucinil podani 12.700.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 12.500.000 Ké
Utastnik 2867764 ucinil podani 12.200.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 12.000.000 Ké
Utastnik 4986899 uéinil podani 11.600.000 Ké
Utastnik 4975016 uiinil podéni 11.550.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 11.500.000 Ké
Utastnik 4975016 uéinil podani 11.450.000 Ké
Utastnik 2867764 uéinil podani 11.400.000 Ké

licitator
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2

Dohry den,
Vitam vas na eleltronicks drazhé dobrovolné aredl Liberecks VoSiny-Stary

Harcov, kterou timto rahajuji & pokraduji vyvolénim:

Dradehmik:

PROKONZULTA, as., IC 25332953, se sidlem Kfenova 200/26, 602 00 Brno

spaletnost je zapsana v obchodnim rejstiiim u Erajskébo soudu v Bmé, sp. m B
98

Mawrhovatal:
FhDr. Pavel Kimer Ph.D.

Tarmmin
Zahajeni: 15.3. Eﬂlﬁ 10:00
Ukonfend: 15.3.2016 11:00

Oznateni a specifikace predméty drafhy:

Fredmétem slektronicks drafby je soubor véci movitych a nemovitych:

Elmm. EI-

- pozemak p.&. 78442 - ostatni plochs, evidovans vwwméra 1.052 m®, zplsob vyusiti

- ostatni komunikace

- pozemek p.¢. 830 - ostatni plocha, evidovana vwméra 3.481 m?, spdiscb vyt -

neplodna pida

- pozemek p.¢. 831 - zastavéna plocha a nadvori, evidovana vyméra 674 m*
Souddsti je stavba: Liberec XV - Stary Harcov, &.p. 251, obé. wyh,
Stavba stoji na pozemku p£- 831

- pozemsk p.&. 832 - zastavéna plochs a nadvor, evidovana vwmém 37 o’
Souidst! je stovha: bez ipfEe, garid
Stavba stoji na pozemkuy p.&: 832

Ve Zapsand v katastru nemovitost u Katastrélniho ufadu pro Liberecky se sidlem
v Libarci, KP Liberer, pro obec Liberec & k. Stary Harcov, na LV & 3442,

Mt
Mipvité wéci tvall zafizeni a vybaveni vyse uvedenych nemovitost, tak jak je
uveden v soupisu majetkove podstaty viz. pfiloha €.1.

Ouihad ceny predmétu dratby: 13.000.000,- K
Cena byla zjisténa nalcem Zdefikem Miillerem, malecky posudek cislo 5
196/118/2015 ze doe 29.10.2015.

Nejni#s podani: 11.302.500 - Ké
Mimimaini prihoz: 500000, - K&
Dragebni jistota: 1.500.000,- K&

Zastevni préva, vecna hfemens ada]slza'm?k}' viznourl na pledméty drashy:
Ne predmétu slektronicks drazhy vizne vécneé bfemeno chiize pro parcelu 784/1
5 povinnosti k parcale 7842 na rakladé smiouvy o iizeni wicného bifemens -
beziplama V-2306/2003 ze dne 17.04.2003. Pravnd téinky vikledu préva ke dnd
22042003, zo. V-2306/2003-505.

WVeikers podminky & informece o drafhé nalernete v drafebni vwwhlasce

WVeikers informace o poudvand drafebniho systému nelernete v poreodoi pro
ok el iclich dradhéc)

Timto vyzyvam iéastniky draiby, aby uémili alespof nejnizéi podand!

Pfiloha ¢. 2: Historie online ptihozi Liberecké Vysiny-Stary Harcov (,,Pfiloha: Marek

Jirka“)
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Seznam bytovych jednotek, které byly pouzity v diplomové praci

p‘g ditm &p. |&o.| &bytu |podlazi lgfu V‘E'IL"Z‘;“ c‘;‘:l‘;a(‘}é‘g) f:;:z(igj)
| | Kubanské namésti [ 129125 |1291/15| 6 | 2+1 | 59,6 |1333000|2450000
5 | Kubanské namésti | 129125 | 1291/08 | 4 | 1+1 | 42,7 |1515000|2069218
3 | U ViSovického 159 |12/ 159/03 | 1| 1+1 | 52,60 | 900000 |2050000
g | U Vesovického | ys9 12| 15907 | 2 | 1+1 | 40,60 | 1041 0001793000
5 Zabghlicka ~ |1749|39|1749/09 | 2 | 1+0 | 24,00 | 546 000 | 1075010
6 Zabshlicka  [1749]39|1749/10 | 2 | 1+0 | 25,00 | 628 000 |1021777
7 Zabghlicka 1749|391 1749/02 | 1 | 140 | 21,20 | 746 000 | 746000
2 Zabshlicka  [1749]39|1749/16 | 3 | 1+1 | 37,60 | 916 000 |1510449
9 Zabehlicka ~ |1749|39|1749/07 | 2 | 1+0 | 25,90 | 570 000 | 1011676
10 Zabshlicka  [1749]39(1749/12| 3 | 140 | 24,90 | 919 000 | 972887
1 Krymské 112 | 4 | 112/06 | 3 |2+kk| 52,7 |1 3880002410000
12 | NaMicankach | 481 | 5 [ 481/03 | 2 | 1+1 [ 31,00 | 731000 |1652161
13 | Vladivostocka [1294|17 [1294/11| 4 | 3+1 | 78 |1986000|3521000
14 | JEREVANSKA | 1159 (14| 115923 | 5 | 2+1 | 61,1 | 1592000 | 5110000
15 K LOUZI 1311| 2 | 1311/24 | -1 | 2+1 | 53,00 | 1420000 0

16 | KRUZBERSKA |1909| 3 | 190926 | 5 | 2+1 | 5430 | 1146875 | |¢56000
17 | MOSKEVSKA | 1464 | 61 |1464/253| 14 | 2+0 | 53,50 | 1557000 0

13 | NAMICANKACH | 435 | 1 | 435/1 1 141 | 33,70 | 917595 0

19 |NAD UZLABINOU | 446 | 22 | 446/53 | 4 | 2+1 | 53,30 | 1085590 | 1550001
50 | NOVGORODSKA | 948 | 8 | 948/6 | 2 |2+KK| 54,90 | 1320000 | 585000
)1 RUSKA 946 | 88 | 946/15 | 5 | 1+1 | 52,60 | 1326000 | {750000
5> | SOBOTECKA |2360| 5 | 236029 | 6 | 140 | 21,90 | 945000 | sgs001
53 | SPORTOVNI | 1264| 6 | 126422 | 6 | 140 | 22,9 | 680000 | 1570000
54 | TASKENTSKA |[1416| 2 | 141622 | 9 | 3+1 | 73,50 | 1855000 | 5160000
25 UTULNA 507 | 15| 507/51 | 4 | 2+1 | 51,30 | 1425000 | 1755000
26 | VRSOVICKA | 663 |73 | 663/82 | 3 | 140 | 21,30 | 575000 | g¢r7g7
57 | Cernomoiska | 371 [ 16| 371/01 | 1 | 2+1 | 58,70 | 900 000 |2217978
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28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56

Cernomoiska | 371 | 16| 371/02 | 2 | 1+1 | 32,00 | 471 000 | 1380000
Cernomoiska | 371 | 16| 371/04 | 2 | 1+1 | 32,00 | 921 000 | 1450000
Cernomoiska | 371 | 16| 371/05 | 2 | 1+1 | 27,20 | 846000 |1335000
Elektrarenska | 91 | 6 | 91/11 | 3 | 1+1 | 56,10 | 935000 | 1915000
Elektrarenska 92 |10 92/1 1 1+1 | 71,70 |1 630 0002310000
Kubénské namésti | 1292 | 24 [ 1292/12| 5 | 2+1 | 62,70 |1 540 000 | 2700000
Kubénské namésti | 129125 | 1291/9 | 4 | 3+kk | 60,00 |1 905 000 | 2650000
Nad:’:fgrskou 980 | 1| 98022 | 1 | 2+1 | 56,90 |1 527 000|2040000
Sevastopolskd | 337 [ 11| 337/1 | 1 | 1+1 | 40,10 |1 142 000 | 1530000
Sevastopolskd | 337 [11| 337/4 | 1 | 1+1 | 26,50 | 580000 | 965000
Sevastopolskd | 337 [ 11| 337/5 | 2 | 2+1 | 42,80 | 940000 |1630000
Sevastopolska | 337 [ 11| 337/6 | 2 | 1+1 | 34,50 | 539000 |1905000
Sevastopolskd | 337 [ 11| 337/12 | 4 | 1+0 | 21,50 | 519000 |1230000
Sevastopolskd | 337 [ 11| 337/13 | 4 | 1+0 | 21,50 | 516 000 |1160000
Bulharskd8 | 619 | 9 | 619/09 | 3.NP | 1+1 | 44,2 | 1119000 | 509503
Holandska 13 | 1008 | 32| 1008/29 | 5.NP | 140 | 26,8 | 660000 | 1500000
Jakutska 6 422 | 19| 422/19 | 5.NP | 3+1 65,6 1655000 2835000
Konopistska 15 | 1059 | 7 | 1059/07 | 4.NP | 1+1 | 40,1 | 1400000 | 513000
Korunni 72 970 | 3 | 970/01 | 1.NP | 1+1 | 394 | 1038000 | 1751000
Moskevska 45 | 95 | 13| 9509 | 4.NP | 1+0 | 19,6 | 545000 | |1s(647
Moskevska 70 | 696 | 13 | 696/12 M4ép 2+1 | 747 | 1777000 | 5g0g10g
Moskevska 72 | 697 | 15| 697/15 | S.NP | 1+1 | 619 | 1585000 | 54 cq7g
Moskevska 72 | 697 |20 | 697/20 | 7.NP | 1+1 | 89,9 | 2204000 | 3504001
Norska 4 1253 | 22 | 125322 | 6.NP | 2+1 | 651 | 1632000 | 3,g5504
Vodéradska 11 | 390 | 1 | 390001 | LNP | 1+1 | 546 | 1229000 | 5480000
Voderadskd 11| 390 [ 9 | 390/08 | 3.NP | I+1 | 499 | 1000000 | 555000
Visovickd 30 | 776 | 8 | 776/23 | 4.NP | 1+1 | 58,6 | 1804000 | 1294000
Moskevské 66 | 771 [ 1 | 7711 | LPP | 1+1 | 62,10 | 1620000 |
K Louzi 2 1311 1 | 1311/24 | 1.PP | 2+1 53,00 | 1420 000 1425000

Ptiloha ¢. 3: Seznam bytovych jednotek (“Ptiloha: Marek Jirka™)
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a) Ocenéni porovnavaci metodou

Byt 2+1, Praha
Realitmi server: Sreality.cz EKod nabidky: 16264
http:/wwwr_sreality.cz MomiT-I}: 3F5F&7

Nabidkova cena: 3370000~ Eé&+vé DOFH
51 B46,15 Eé'm?
cena vé.provize BE a DPH, dafi z nabati hradi kupujiet

Adreza: Pripotocni, Praha 10 - VSovice .

Obec: Praha Cizlo obee: 5354782

Pocet obyvatel: 1239079

Olcres: Hlavm mésto Praha Kraj: Hlavm mésto Praha
Popis:

Zprostiedkujeme Vam prode) cihloveho bytu, dispozice 2+1, 64,85m?, v osobnim vlastmiet v
zadane prazzke lokalité, Prahy 10, Vrionvice, ul Pripotofni Byt se nachazi ve 3 nadremnim podlaz =
1itahem, orientovin do vnitrobloku a je v pivodnim stava a pfimo vvbizi k rekonstrukei dle Vagich
predstav Sklada se z prostommé vstupni haly, obsvaku lofmice, kuchyné - vie neprichozi, WC a
koupelna s vanou oddéleny, komora a sklepmi koje (3m?), moZnost parkovani Budova, ve ktere se
nemovitost nachazi je po reviiabizac:. Mova fasada, zatepleni, stiecha, rozvody wvody, elekifina,
vvtah Vymkajicl dopravmi obsluZmest a obéanska vybavenost, tramvaje, autobusy v dechazkove
vzdalenosti, sportoviité Eden, Zkola, Skolka, Tesco, OC Eden aj. Viele doporuéupn. Vvhledavana
prazska lokalita za rozumnou cenu. Ev. éislo: 16264,

Celkova plocha: 65 m?

TUtitna plocha: 63 m?

Dizporice byiu: 2+1

Druh konstrukee: cihlova

Stav objektu: dobry

Cizlo podlazi: 3

Pocet nadzemnich podlazi: &
Drub vlastictvi: osobnl

Trida energeticke naroénost budoiy: Tiida & - Mimoradné nehospodarna
Parkovamni: parkovact stami

Prizluzenszivi: sklep
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Byt 3+1, Praha
Realitni server: Sreality.cz Kod nabadky:LE 124046
http:/wwrw.sreality.cz AomT-II:  3ESSLF

Nabidkeva cena: 3 B30000,- Eiwvé DPFH
47 530,86 E&'m”

vieine velkereho servisu
Adresa: Bajkalska, Praha 10 - Vrgovice .
Obec: Praha Cizlo obee: 3547352
Pocet obyvatel: 1 239079
Okres: Hlanmi mésto Praha Kraj: Hlavmi mésto Praha

Popiz:

HNaZe spoleénost 21 Vam doveluje nabidnout ke koupa slunny, prostorny byt 3+1, 831 m2, Praha
10 - Vrtovice, ul. Bélocerkevska, OV. Byt se nachazi + 1. NP 5Stpodlaizmibo cihloveho domu s
vytahem. Byt je v pivodnim, udrfovaném stavu, vhodny k rekonstrukei dle vlastnich piedstav.
Dispozice byvtu: 2 neprichozi lomice, prostomny obyvaci pokoj, samostatmd kuchyvii 5 jidelnim
koutem, prostornd predsiihala, koupelna s vanou, samostatné WC, podlahy: pivedni parkety =
dlazha. E byta naleH sklep a zeleny vnitroblok k uiivani obyvatelim domu. Okna jsou situovina na
TV a 52 V ckoli se nachazi veikera obfanska vybavenost Vyboma dopravni destupnost
{autobusova zastavka Bélocerkevska, metro A - Zelivskeho 4 min BMHD). Dopoméui prohlidka

Celkova plocha: £l m?

Uzitna plocha: £l m?

Dispozice bytu: 3+l

Umisténi nemovitosti: miina &ast obee

Drub konstrukee: cihlova

Stav objekiu: dobry

Cizle podlaz: 1

Poéet nadzemnich podlazi: 3
Druk vlastmictvi: osobmnl

Vybavent: viiah

Byt 2+kk, Praha
Realitmi server: Sreality.cz Kod nabidky:
http:/www._sreahity.cz Mo T-II: 307583

Nabhidkeva cena: 3490000~ Eéwve DPH
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57 213,11 Eé'm?

visiné provize
Adresza: Moszkevzka, Praha - Vriovice
Obec: Praha Cizlo obee: 5354782
Potet obyvatel: 1 239 079
Okres: Hlavni mésto Praha Kraj: Hlavmi mésto Praha

Popiz:

Mabizime k prodej byt po rekonstruker v Moskevske ul. 5 vwhisdem do parku, vyhoma lokahta,
viechny sluFbyv jsou v nejbliziim okoli, khidne misto, doprava do centra do 10 muin. tramwvaji, vvsa
khdne patro s vyiahem

Celkova plocha: 61 m?
Umitna plocha: 61 m?
Dizporice byiu: 2+kk

Druh konzirukee: ciblova
Stav objekiu: velm dobry
Cizlo podlazi: 5

Drub vlastnictva: osobnl
Vybaveni: ik

Sernam porovonavanych objekia:

azev Vychoz cena Mnoz=tv1
VG D
Ko Eywn Eppay, Epioens K porioeint Jednotkova Vaha (V)
cena (JC)
Byt 2+1, Praha 3 370 000~ 65,00 m’]
K&
090 | 0% | 0% | 08 | 100 | 3023668K: 1.n|
Byt 3+1, Praha 3 850 000 81,00 m?
Eé
100 | 100 | 09 | 100 | 080 | 342220K& 1.0]
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[B3t 2+%k Praka 3 490 000 - 61.00 m?
K&
1.00 0,90 100 | 090 090 | 4170836 Kz| 1.0
kde JC = ":v.c ! !'I'i-l_nl = I:-[{u:u'.l = KMHl} = K-I"hbll- = K|lk|.‘h: = K'I.IJL-CII-hI:I
Mimimalni jednotkova cena za m™: 30 236,68 Ee
Priiméma jednotkova cena zam? (T (JC = V) / T Vi 3538909 Ee
Maximalni jednotkeva cena za m?: 41 70836 K&
Stanoveni porovonavact hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m?: 353899 Ke
Jednotkoveé mnozstvi: b 6900 m?
Porovnavaci hodnota: = 2441 84721 K
Vyvzledna porovoavact hodnota: 1441850, - K

Ptiloha €. 4: Ocenéni bytu porovnavaci metodou (“Ptiloha: Marek Jirka”)
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