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Diplomovéa prace se zabyva problematikou oceniovani nemovitosti. V nékolika
poslednich letech roste zajem o ocenovani nemovitosti. Tento trend souvisi s vysokou
poptavkou po nemovitostech, ktera v soucasné dobé pievysuje nabidku. Skutecnost, ze zajem
o ocenovani nemovitosti ma rostouci tendenci, je tedy predevSim disledkem oziveni trhu s
nemovitostmi. S tim souvisi riist cen zejména u rodinnych domil a byt. V praxi se ocenuji
nejenom byty a rodinné domy, ale rovnéz komercni nemovitosti, pozemky, primyslové arealy
aj. Za nejcCastéjsi predmét ocetlovani lze povazovat byty, a proto soucasti této prace bude
ocenéni bytové jednotky.

Cilem prace teoretické Casti je zhodnotit dva zplisoby oceniovani nemovitého majetku, a
to cenou obvyklou dle zdkona o oceflovani majetku a cenou zjiSténou dle zvlastnich pravnich
ptedpist. Dil¢im cilem je zjiSténi vhodnosti obou zplsobl ocenéni nemovitého majetku pro
ucely zastavy, pojisténi, prodeje, pro potfeby soudl nebo notéaiti a pro danové ucely. DalSim
dil¢im cilem je charakterizovat pojmy jako je trzni hodnota, subjekty ocenovani a dalsi pojmy
vztahujici se k oceflovani majetku. V neposledni fad€ chce autorka kratce pojednat o historii
ocenovani a pfiblizit aktualné platné pravni predpisy, které jsou pottebné pro spravné ocenéni
dané nemovitosti.

Hlavnim cilem praktické casti je provedeni ocenéni konkrétni nemovitosti a to pravé
dvéma vySe zminénymi zpiisoby. Tedy cenou obvyklou dle zdkona o oceflovani majetku a
cenou zjiSténou dle zvlastnich pravnich predpist. Dale identifikovat a popsat pfipadné vznikly
rozdil. Dil¢im cilem praktické ¢asti je pak identifikovat a ndsledné popsat aspekty, které jsou
pro ocenovani nepostradatelné. Jedna se o prohlidku na misté, pomticky k méfeni a podklady
potiebné pro ocenovani (napf. vypis z katastru nemovitosti, nabyvaci tituly, kopie katastralni
mapy aj.).

V zavéru prace autorka predklada a shrnuje vysledky ocenéni konkrétni nemovitosti.
Rovnéz autorka poukazuje na ptipadné rozdily stanovenych cen vzniklych pii ocenéni jedné a
té samé nemovitosti pii pouziti téchto dvou pfistupt. V piipad€ vzniklych rozdilu autorka

doporuci jeden z ptistupt pro ucel této prace.

Prace se zabyva nejprve samotnou historii ocefiovani, a to od obdobi socialismu,
kapitalismu, demokracie az po soucasnost. Plynule navdzou soucasné platné pravni predpisy
vztahujici se k ocenovani nemovitosti, mj. ob¢ansky zakonik ¢ 89/2012 Sb., kde je nastinéna

zména v pojeti nemovitosti a stavby. Rovnéz jsou vysvétleny pojmy jako trzni hodnota,



subjekty ocenovani a dalsimi pojmy vztahujici se k ocenovani majetku. Zavér teoretické casti
pak pfiblizuje dvé ceny, dle kterych se oceniovani nemovitosti provadi. Nejprve dochézi
k charakteristice ceny obvyklé a nasledné cené zjisténé. U ceny obvyklé se autorka opira 0
zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, u ceny zjisténé to naopak bude ocenovaci
vyhlaska ¢. 443/2016 Sb. Diky této charakteristice je ziejma jejich vzajemna odli$nost,
prestoze se jedna v obou piipadech o metody oceniovani, a rovnéz jejich vyuziti pro konkrétni
ucely.

Po ziskéani vyse uvedenych informaci je mozné jejich uplatnéni v ¢asti praktické. Na
zacatku praktické Casti jsou nejprve uvedeny vSechny podklady potiebné pro ocenéni
nemovitosti a kratce bude nastinéna prohlidka nemovitosti (mistni Setfeni). Poté dochazi k
samotnému ocenéni konkrétni bytové jednotky, a to ve mésté Plzen, méstské ¢asti Bolevec.
Dulezitym krokem je diikladna charakteristika zminéné méstské ¢asti Bolevec a popis bytu,
ktery je pfedmétem ocenéni. Poté jsou na tuto jednotku aplikovany obé dvé vyse zminéné
metody (cena obvykla a cena zjisténd), dle kterych je jednotka ocenéna. Po ziskani obou dvou
vyslednych cen je ziejmé, zda se odliSnost téchto metod potvrdi také v praxi. Zaroven pii

splnéni vSech téchto zminénych krokil je mozné urcit, kterd z téchto metod je relevantng;jsi.

Byt nachazejici se v Plzni v méstské ¢asti Bolevec, ktery se stal pfedmétem ocenéni
této diplomové prace, byl ocenén dvéma riznymi zplsoby. V prvnim piipadé byla cena
stanovena pomoci ceny obvyklé dle zakona o ocenovani, v druhém piipadé se jednalo o

stanoveni ceny dle ceny zjiSténé a to za pomoci ocefiovaci vyhlasky.

Prestoze se jednalo v obou ptipadech o tentyz byt, byly stanoveny dvé rizné castky,
nikoliv jedna totoznd. V prvnim piipadé byl byt ocenén na ¢astku 2 260 000 K¢, v druhém
ptipad¢ byl tentyz byt ocenén o témét 400 000 K¢ méné, tedy na 1 862 360 K¢.

Skutecnost, Ze ceny u tohoto bytu nejsou totozné, je ddno pfedevSim tim, Ze cena
zjiSténa a cena obvykld nejsou slova synonymni a vykazuji znacné rozdily. Pfi ocenovani
cenou obvyklou je brano v potaz mnoho faktori a mnohdy se jedna o subjektivni nazor
odhadce. Ten pak podle svych zkuSenosti a vnitiniho rozhodovani posuzuje, jak velky vliv
bude mit na konecnou cenu napiiklad absence/existence vytahu, sklepu ¢i lodzie nebo
dobra/Spatna lokalita. Dale odhadce posuzuje, ve kterém nadzemnim podlazi se dany byt
nachdazi, zda byt prosel rekonstrukci a pokud ano, tak pted jakou dobou k této skutecnosti
doslo. V neposledni tadé vzdy zalezi a témé&f nejveétsi roli hraje trh a to, jak je znalec na
zmény trhu schopen reagovat, a protoze trh se méni neustale, je vyloucené, aby existoval

jeden konkrétni postup, dle kterého se bude dana nemovitost ocenovat.



V piipadé ceny zjisténé (administrativni) se odhadce (v tomto pfipad¢ znalec) musi
pfesn¢ a striktné drzet legislativni normy — oceniovaci vyhlasky. Prostor pro subjektivni

nazory je zde tedy mensi.

Ptedevsim z porovnani obou cen vyplyva, ze snaha o stanoveni ceny zjisténé, ktera
bude odpovidat realné obvyklé cené je témei nemoznd. Jednim z divodi je skuteCnost, ze
podklady pro stanoveni zdkladni ceny za 1 m2 podlahové plochy bytu shromazduje
Ministerstvo financi zpétné, tedy za uplynulé obdobi. Proto zejména v probihajicim obdobi,
kdy ceny srovnatelnych bytt v lokalité neustale rostou, nemtize byt tento postup relevantni.

Ma — 1i byt vysledkem ocenéni cena, kterou bude trh s nemovitostmi v daném misté a
Case akceptovat, pak z vyhodnoceni obou vyse zpracovanych metod vyplyva, ze validnéjsi je
cena obvykla.

Cilem prace bylo porovnat dva zpiisoby oceflovani nemovitého majetku, a to cenou
obvyklou dle zédkona o ocefiovani majetku a cenou zjisténou dle zvlastnich ptedpist. Dale
identifikovat a popsat piipadné vznikly rozdil. Dil¢im cilem bylo zjisténi vhodnosti zptisobu
ocenéni nemovitého majetku pro ucely zéstavy, pojisténi, prodeje, pro potieby soudit nebo
notait a pro danové ucely. Pfedmétem ocenéni v praktické ¢asti byla zvolena bytova jednotka
v Plzni v méstské ¢asti Bolevec.

Déky praci bylo zjisténo, Ze pro ucel zastavy, pojisténi, prodeje a pro poti‘eby soudu
¢i notari je pouzivana cena obvykla. Pouze v pripadé danovych tceld je pouZiviana cena
zjisténa.

Diky praktické ¢asti bylo zjisténo, Ze vysledna cena bytové jednotky neni pii provedeni
obou metod jednotna. Jednotka byla ocenéna cenou obvyklou na 2 260 000 K¢, cenou
zjisténou pak na 1 862 360 K¢. Rozdil €inil tedy témér 0 400 000 K¢ méné. Tento rozdil byl
zpiisoben pfedevsim skutecnosti, Ze ocenéni pomoci ceny obvyklé dokazZe lépe reagovat na
neustale se ménici trh. DalSim divodem je skute¢nost, Ze u ocenéni dle vyhlasky jsou
podklady pro stanoveni zakladni ceny za 1 m2 podlahové plochy bytu shromazd’ovany
Ministerstvem financi zpétné (uplynulé obdobi).

Trh s nemovitostmi se momentaln¢ nachazi v obdobi, kdy ceny bytd neustale rostou.
V tomto piipad¢ a diky vySe uvedenym informacim Ize za relevantnéjsi zpisob povaZovat

ocenéni cenou obvyklou.
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