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Pravni souvislosti ocefiovani nemovitého majetku. Cena
obvykla podle zakona o ocenovani majetku a cena
zjiSténa podle zvlastnich predpisi.

Souhrn

Diplomové préce se zabyva problematikou ocefiovani nemovitosti.

Teoreticka cast je vénovana piedevsim historii a vyvoji oceflovani, dale se zabyva
sou€asn¢ platnymi pravnimi piedpisy vztahujicimi se k ocefiovdni nemovitosti a rovnéz
terminy jako trzni hodnota, subjekty ocenovani a dalSimi pojmy vztahujicimi se
Kk ocenovani nemovitého majetku. Zavér teoretické Casti je vénovan cené obvyklé a cené
zjisténé, konkrétné pak jejich charakteristice a vyuziti pro konkrétni ucely.

Zacatek praktické ¢asti je vénovan podkladim, které jsou potifebné pro ocenéni
nemovitosti. Nasledné je provedeno samotné ocenéni konkrétni bytové jednotky v Plzni,
meéstské ¢asti Bolevec. Tato jednotka je ocenéna dvéma zptisoby, a to cenou obvyklou dle
zékona o ocenovani a cenou zjiSténou dle zvlastnich ptedpisti. Cilem praktické casti je

kromé samotného ocenéni také zhodnoceni zjisténych vysledk.

Kli¢ova slova: nemovitost, cena, ocenovani, cena obvykla, cena zjisténa, trh, trzni

hodnota, legislativa, pozemek, stavba



Legal context in case of real property valuation. The
usual price pursuant to the property valuation act and
the price determined in accordance with special
regulations

Summary

This thesis concentrates on the topic of real estate appraisal.

Theoretical part starts with real estate appraisal history and development, then
concentrates on current valid enactments related to real estate appraisal, and lastly
examines a number of terms, such as market value, appraisement subjects, and other
relevant topics. In conclusion, theoretical part concentrates on the characteristics of market

value and administrative price and their use for specific purposes.

Beginning of this thesis deals with several foundation materials that are crucial for
real estate appraisal and their in practice application on the example of specific housing
unit in the Bolevec neighborhood of Plzen. This exact unit is appraised in two different
ways. First, using the market value with regards to the appraisement laws. And second,
using the administrative price according to specific regulations. The main goal of the

practical part, besides the actual appraisement, is also to evaluate the observed results.

Keywords: real property, price, valuation, usual price, price determined, market, market
value, legislation, estate, building
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1 Uvod

V nékolika poslednich letech roste zajem o oceniovani nemovitosti. Tento trend
souvisi s vysokou poptavkou po nemovitostech, ktera v soucasné dobé prevysuje nabidku.
Skutecnost, Ze zdjem o ocenovani nemovitosti ma rostouci tendenci, je tedy predevsim
dasledkem oziveni trhu s nemovitostmi. S tim souvisi riist cen zejména u rodinnych domu
a bytli. V praxi se ocefiuji nejenom byty a rodinné domy, ale rovnéz komer¢ni nemovitosti,
pozemky, prumyslové aredly aj. Za nejéastéjsi predmét oceniovani lze povazovat byty, a
proto soucasti této prace bude ocenéni bytové jednotky.

Prace se bude zabyvat 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 bude nastinéna zména v pojeti nemovitosti a stavby. Rovnéz budou vysvétleny
pojmy jako trzni hodnota, subjekty oceniovani a dal§imi pojmy vztahujici se k ocenovani
majetku. Zavér teoretické Casti pak ptiblizi dve ceny, dle kterych se ocenovani nemovitosti
provadi. Nejprve dojde k charakteristice ceny obvyklé a nasledné cené zjisténé. U ceny
obvyklé se autorka bude opirat o zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, u ceny
zjisténé to naopak bude ocenovaci vyhlaska ¢. 443/2016 Sb. Diky této charakteristice bude
zfejma jejich vzajemna odliSnost, prestoZe se jednd v obou piipadech o metody ocenovani,
a rovnéz jejich vyuziti pro konkrétni ucely.

Po ziskéani vySe uvedenych informaci je bude mozné prevést do prakticke ¢asti. Na
zacatku praktické ¢asti budou nejprve uvedeny vSechny podklady pottebné pro ocenéni
nemovitosti a kratce bude nastinéna prohlidka nemovitosti (mistni Setfeni). Poté dojde k
samotnému ocenéni konkrétni bytové jednotky, a to ve mésté Plzen, méstské ¢asti Bolevec.
Dilezitym krokem bude dukladna charakteristika zminéné méstské ¢asti Bolevec a popis
bytu, ktery se stane pfedmétem ocenéni. Poté budou na tuto jednotku aplikovany ob¢ dvé
vyse zminéné metody (cena obvykl4 a cena zjisténd), dle kterych bude jednotka ocenéna.
Po ziskani obou dvou vyslednych cen bude zifejmé, zda se odliSnost téchto metod potvrdi

také v praxi. Zaroven pfi splnéni vSech téchto zminénych krokti bude mozné urcit, ktera

zZ téchto metod je relevantné;si.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace teoretické casti je zhodnotit dva zplisoby ocenovani nemovitého
majetku, a to cenou obvyklou dle zdkona o ocenovani majetku a cenou zjisténou dle
zvlastnich pravnich piedpist. Dil¢im cilem je zjisténi vhodnosti obou zptlisobt ocenéni
nemovitého majetku pro ucely zéstavy, pojisténi, prodeje, pro potieby soudii nebo notarii a
pro danové ucely. Dal§im dil¢im cilem je charakterizovat pojmy jako je trzni hodnota,
subjekty ocenovani a dal$i pojmy vztahujici se k ocenovani majetku. V neposledni fad¢
chce autorka kratce pojednat o historii ocenovani a pfiblizit aktudlné platné pravni
ptedpisy, které jsou pottebné pro spravné ocenéni dané nemovitosti.

Hlavnim cilem praktické ¢asti je provedeni ocenéni konkrétni nemovitosti, a to prave
dvéma vySe zminénymi zpusoby. Tedy cenou obvyklou dle zékona o ocenovani majetku a
cenou zjiSténou dle zvlastnich pravnich piedpisii. Dale identifikovat a popsat ptipadné
vznikly rozdil. Dil¢im cilem praktické ¢asti je pak identifikovat a nasledné popsat aspekty,
které jsou pro ocenovani nepostradatelné. Jedna se o prohlidku na misté, pomicky
k méfeni a podklady potiebné pro ocefiovani (napf. vypis z katastru nemovitosti, nabyvaci
tituly, kopie katastralni mapy aj.).

V zavéru prace autorka pfedklada a shrnuje vysledky ocenéni konkrétni nemovitosti.
Rovnéz autorka poukazuje na piipadné rozdily stanovenych cen vzniklych pii ocenéni
jedné a té samé nemovitosti pii pouziti téchto dvou pfistupi. V piipad¢ vzniklych rozdilu

autorka doporuci jeden z pfistupl pro ucel této prace.

2.2 Metodika

Diplomova prace je rozd€lena na ¢ast teoretickou a praktickou.

Pro teoretickou ¢éast prace bude pouzita védeckd metoda analyzy pfiléhajici
legislativy a prostudovani odborné literatury. Cast textu se bude opirat o zakon ¢&. 151/1997
Sb. ocefiovani majetku a &ast o védeckou literaturu (napi. BRADAC, Albert. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych veci).

V tivodu teoretické Casti bude kratce nastinéna historie oceniovani. Nejprve obdobi
kapitalismu, kde bude kratce pouzita historicka metoda - historie oceflovani podle ABGB

(Vseobecny obcansky zdkonik z roku 1811) v Rakouskouherské monarchii a zavedeni tzv.
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stop ceny, dale bude charakterizovano obdobi socialismu, demokracie a nakonec
soucasnost.

Prakticka Cast je zaloZzena na komparaci spocivajici v ocenéni konkrétni nemovitosti
dvéma metodami, a to cenou obvyklou a cenou zjiSténou. Autorka poukazuje na
neptehlédnutelné rozdily, které mohou nastat pii ocefiovani téze nemovitosti. Pro ptiklad
zjisténi odchylek pouzije autorka ocenéni bytové jednotky. V zavéru bude pouzita zvlast
syntéza a komparace vyse zminénych metod.

Autorka bude pracovat s pojmy jako: nemovitost, druhy nemovitosti, soucast a
ptisluSenstvi nemovitosti, a to zvl. s pfihlédnutim k zménénému pojeti nemovitosti v
obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb.; dale prodej nemovitosti, pacht, pojisténi aj.

V zavéru dojde k pfimému pozorovani stanovenych cen pfi aplikaci ceny obvykl¢ a

cen zjisténé.

13



3 Historie a vyvoj ocenovani

Ocenovani nemovitosti, jako vétSina védnich oborti, ma svoji historii a vyvoj.

V nasledujicich odstavcich je uveden vyvoj novodobych pfistupli oceniovani nemovitosti.

3.1 Obdobi kapitalismu

Prvni natfizeni, které se vztahuje k obdobi kapitalismu, bylo Natizeni ministra prav,
véci, vnitra a orby ¢. 175/1897 Sb., tiSskych zdkonl a nafizeni, o odhadech nemovitosti,
tzv. odhadni fad. Toto nafizeni platilo az do doby rozpadu Rakouska — Uherska.
bylo zavedeni tzv. stop ceny. Pojem stop cena platil v minulosti na izemi nyn&jsi CR a
vychazel z nafizeni pfedsedy vlady ¢. 175/1939 Sb., o zdkazu zvySovani cen. Nafizeni
pfedsedy vlady ze dne 20. Cervence 1939 znamenalo zdkaz zvySovani cen a znélo
nasledovné: ,,Podle § 2, odst. 1 vladniho narizeni ze dne 10. kvetna 1939, ¢. 121 Sb., o
zFizeni nejvyssiho uradu cenového, narizuji k navrhu predsedy tohoto uradu:

§ 1 (1) Jest zakazano zvysiti ceny zboZi, statkii a vikonii vSeho druhu, jakoz i veSkeré
uplaty, na které se vztahuje pusobnost nejvyssiho uradu cenového podle viadniho narizeni
¢ 121/1939 Sb., nad jejich stav ke dni 20. cervna 1939, pokud byly ceny nebo uplaty po
20. cervnu 1939 zvySeny, bud’ téz snizeny na stav k tomuto dni. Smlouvy, které byly obéma
smluvnimi stranami nejpozdéji do dne pocatku ucinnosti tohoto narizeni splnény, ziistanou
timto zakazem nedotceny.

§1 (2) Za zvyseni ceny se poklada také, jestlize se meni platebni nebo dodavaci
podminky v neprospéch odbératele”.

U pozemk tato cena platila do roku 1979, u staveb v soukromém vlastnictvi az do

roku 1984.

3.2 Obdobi socialismu

V obdobi po druhé svétové valce pretrvavalo v platnosti nafizeni predsedy vlady ¢.
175/1939 Sb., o zdkazu zvySovani cen (stop ceny). Ke zménam v ocenovani nemovitosti
pro piipady prevodu nedochazelo. Jednotlivé ocenovaci piedpisy byly vydavany pro

potieby ocenéni  pifi vyvlastnéni, napf. &.228/1951 U.l vyhlaska statniho wfadu

! natizeni ¢. 175/1939 Sb., o zdkazu zvySovani cen, §1, odst. 1 a2

14



planovaciho ze dne 14. Cervna 1951 o urCovani nahrady za vyvlastnéni a za predbézné
uzivéni nemovitosti ve znéni ¢. 44/1952 U.L.

Dalsim aktualizovanym piedpisem byla vyhlaska ministra financi ¢.18/1963 Sbh. ze
dne 16. tnora 1963 o stanoveni nahrady za vyvlastnéni nemovitosti obanim a
soukromym pravnickym osobam. Jeji vyznam spociva piredev§im v tom, Ze pro ocenéni
zavedla jednu ze dvou metod, uzivanou v celém tomto obdobi - metodu tfid kvality.
Jednotlivé stavby byly charakterizovany pomoci konstrukénich prvkii a prvkd vybaveni
(napf. u rodinnych domku a obytnych ¢asti zemé&délskych usedlosti bylo téchto prvki 20) a tyto
byly zatazovany do 4 kvalitativnich tiid. Na zdklad¢ zévére¢ného vyhodnoceni pak byla
stanovena vysledna tfida kvality celé stavby a té odpovidala ptislusné jednotkova cena za 1
m? podlahové nebo zastavéné plochy.

Vyhlaska k ocenovani pro piipad ptevodi byla vydana az v souvislosti s vydanim
Obcanského zakoniku ¢. 40/1964. Jednalo se o Vyhlasku &. 73/1964 Sb., o cenach staveb
V osobnim vlastnictvi a ndhradach pfi vyvlastnéni nemovitosti. Pro ocenéni byla prevzata
metoda tfid kvality.

Nevyhoda této metody spocivala v zavérecném stanoveni tfidy kvality stavby.
V ptipadé¢ nejasnosti mél rozhodnout stavebni ufad, coZz v nékterych piipadech
zpusobovalo obtiZe.

O pét let pozdéji byla vydana vyhlaska €. 43/1969 Sb., ktera predchozi predpis
nahrazovala. Ob& vyhlasky byly témét totozné. Rozdil spocival ve vysSich cendch za
mérnou jednotku, a predev§im v postupu pro konecné stanoveni tifidy polohy.
. Vyhodnoceni probihalo tak, zZe o zarazeni do urcité tridy I — \V rozhodne to, zda alespor
na dvé tretiny otdazek se odpovi kladné. V nejasnych pripadech rozhodne o zarazeni do

prislusné tridy stavebni urad.

Tento vypocet odstranil zékladni nevyhodu piedchoziho postupu - nutnost
vyjadieni stavebniho ufadu. Toto ustanoveni vSak zpisobovalo znalcim obtize 1 po roce
1990 pii1 ptipadnych zpétnych ptezkumech pifevodl nemovitosti, uskutecnénych dle
vyhlasky €. 73/1964 Sb.

Pro vSechny vyhlasky tohoto obdobi bylo charakteristické nepfizptisobeni se trznim

cenam a jejich regulace, jez bylo ov§em tmysIné.

2 yyhlaska ¢. 43/1969 Sb., piil. 1
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Vyhlaska ¢&. 43/1969 Sb. byla platna az do roku 1984, kdy byla nahrazena
vyhlaskou ¢. 128/1984 Sb. o cenach staveb, pozemku, porostt, thradach za zfizeni prava
osobniho uzivani pozemku a ndhradach za doc¢asné uzivani pozemku. Tato vyhlaSka nabyla
ucinnosti 1. 1. 1985 a bylo ji zaroven ukoncené ocenovani, které se fidilo nafizenim o stop
cenach.

Tato vyhlaska zavedla druhou metodu, pouzivanou v obdobi do r. 1990 — metodu
poctu tzv. bodu. Jeden bod piedstavoval jednu korunu ceskoslovenskou. Tato metoda
zavisela nejenom na tom, jak byla stavba provedena, ale rovnéz na poctu podlazi ¢i typu
konstrukce.

Posledni vyhlaskou tohoto obdobi byla vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., ta zaroven
nahrazovala vyhlasku piedchozi, tedy ¢. 128/1984 Sb. Hlavni zménu, kterou nova vyhlaska

obsahovala, byla aktualizovand cena za jeden bod.

3.3 Obdobi demokracie

Zasadnim dokumentem v obdobi po r. 1990 byla vyhlaska €. 526/1990 Sb. o
cenach. Diky této vyhlaSce bylo mozné stanovit sjedndvani cen jako svobodného
rozhodnuti. To bylo mozné diky zméné rezimu, se kterym skoncilo obdobi centralné
planované ekonomiky a postupné dochézelo k piechodu na trzni hospodafstvi a tvorba cen
byla tedy ur€ovana samotnym trhem.

Pro ocenovani byla platna predchozi vyhlaska €. 182/1988 Sb., ktera byla nasledné
novelizovdna vyhlaskou €. 316/1990 Sb., o cenich staveb, pozemki, trvalych porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemki a nahradach za docasné uZivani
pozemkd. Jeji i€innost zapocala dnem 1. 9. 1990 a zruSena byla 1. 11. 1991.

Dal$im ptedpisem, novelizujicim vyhlasku €. 182/1988 Sb., byla vyhlaska ¢.
589/1990 Sb. ze dne 27. 12 1990, ktera do jisté miry vymezila pocatek trzniho ocenovani.
VyhlaSka se rovnéz zabyvala cenami nemovitosti, zejména pak v situacich jako byly
pifevody na Ceskoslovensky subjekt, jestlize se jednalo o zahrani¢ni Ucast. V té¢ dobé
zahrani¢ni GcCast predstavovala zejména Rakousko a Spolkovou republiku Némecko.
Ocenéni bylo provedeno v cenové urovni zahrani¢niho trhu a nasledné piepoctené na
Ceskoslovenskou ménu kursem platnym ke dni uzavieni smlouvy nebo piechodu
vlastnictvi.

Toto ustanoveni bylo nékterymi znalci chybné uZzivano pfi stanoveni trznich

(obecnych) cen, zejména v poloviné 90. let. V tomto obdobi doslo k rozvoji uvérovani
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zejména podnikatelské vefejnosti komerénimi bankami. Rada tzv. “trznich ocenéni® byla
provedena prave touto metodikou, ktera ale skute¢nému realitnimu trhu neodpovidala.
Novelizaci vyhlasky ¢.182/1988 Sb., byla vyhlaska ¢&. 40/1991 ze dne 11. 1. 1991.
Tato vyhlaska zavedla pravidla pro stanoveni vyvolavacich cen staveb, pozemk a trvalych
porosta ve vlastnictvi statu pro ucely vetejné drazby.
Poslednim pifedpisem tohoto obdobi byla vyhlaska 393/1991 Sb. ze dne 5. 9. 1991.
Jednalo se o zcela novou vyhlaSku, v niz byla pro ocenovani opét pouzita metoda poctu

bodu. Vyhlaska nové stanovovala postup pfi sjednavani cen ndjemného z pozemkii.

3.4 Soucasnost

V soucasnosti platna oceniovaci metodika vychézi z vyhlasky €. 178/1994 Sb., diky
které se stavby zacaly ocenovat podle uéelu uziti. ,,Pro ocenovani podle této vyhlasky je
stavba wurcena ucelem uziti vyplyvajicim z kolaudacniho rozhodnuti, popripadeé ze
stavebniho povoleni. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena,
nebo je-li uzivana v rozporu s pravnim stavem, plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery
je svym stavebné technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje
nékolika ucelum, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad. “3
Ocenéni se provadélo prevazné nakladovym zpiisobem, za mérnou jednotku byl povazovan
1m® obestavéného prostoru, popft. 1 m? nebo 1 m.

Krom¢ nakladového zplisobu byl v omezeném mnozstvi piipadii zavedeny také
vynosovy zpusob ocenéni. Ten byl vyuzivan vyhradné u doml s ndjemnimi byty, pfi¢emz
podlahova plocha bytlh musela byt vétsi, nez 80 %. VySe uvedend vyhlaska (¢. 78/1994
Sb.) byla nahrazena vyhlaskami ¢. 279/1997 Sb., 540/2002 Sb. a 3/2008 Sb. Nejaktualné;si
vyhlaSkou je v souc€asnosti vyhlaska €. 441/2013 novelizovana vyhlaskou €. 53/2016 Sb.,
ktera nabyla ucinnosti 12. 2. 2016.

Oproti piivodni vyhlasce ¢. 178/1994 Sb. je v ni rozsifen pocet ocenéni vynosovym
zpusobem a byl zaveden i zplisob porovnavaci. V dusledku toho byl snizen pocet ptipadi
ocenéni pouze ndkladovym zplsobem.

Jednim z nejdilezitéjSich historickych meznikd, ktery ovlivnil 1 soucasné
ocenovani, byl zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakond,

ktery vesel v platnost 1. 1. 1998 a plati dodnes.

3 yyhlaska &.178/1994 Sb., §3
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Podstatnou zménou soucasnosti, kterd se tyka rovnéz oblasti ocefiovani, je novy
obcansky zakonik ¢. 89/2012. Nejzasadnéj$i zmeéna v ocenovani predstavend v novému
obcCanském zakoniku byl novy pohled na stavbu, ktera se stala soucasti pozemku (viz

kapitola 4, obCansky zakonik).

4 Aktualné platné pravni predpisy

4.1 Zakon o oceniovani majetku

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont je platny
od 10. 7. 1997 a ucinnosti nabyl dne 1. 1. 1998.
Z tohoto zdkona znalec vyuziva predevsim ¢ast prvni, konkrétné pak Hlavu prvni a

Hlavu druhou.

4.1.1 Cast prvni

4.1.1.1 Hlava prvni

Hlava prvni se zabyva samotnym piedmétem Gpravy (§ 1), ktery sdé€luje, ze ,,(1)
Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zviastnimi predpisy‘ (2) Zakon se nevztahuje na
sjednavani cen (2) a neplati pro oceiiovani pfirodnich zdrojii kromé lesii. *

Dale predmét upravy obsahuje situace, kdy se ustanoveni tohoto zékona

nepouzivaji. § 2 pak hovoii o zplisobu ocenovani majetku a sluzeb.

4.1.1.2 Hlava druha

Hlava druhd pojedndva o nemovitych vécech, konkrétné se zamétfuje na stavby
(§3), ocenovani staveb (§4 - §7), ocenovani jednotek (§8) a pozemky (§9) véetné jejich
¢lenéni a ocenovani (§10 - §16). Zabyva se rovnéz vécnymi pravy k nemovitym vécem,
konkrétn¢ pak ocenovani prava stavby (§16a) a ocenovani vécnych biemen (16b).

Zbyvajici hlavy prvni ¢asti se netykaji oceflovani nemovitého majetku, s vyjimkou
Hlavy Sesté¢ (podnik). Ocenovani podniku je specifickou disciplinou ocenovani, kterou

znalec v oboru ocenovani nemovitého majetku nema opravnéni provadet.

* zédkon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond, §1, odst. 1 a 2
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Cast druha a nasledujici (s vyjimkou pfechodnych a zavére¢nych ustanoveni) se

tykaji zmén nékterych zakonl a na samotné ocefiovani nemaji ptimy vliv.

4.2 Katastralni zakon

Aktualné je zavazny zakon 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ktery je platny od
23. 8. 2013 a v ucinnost vesel 1. 1. 2014.

Tento zakon se zabyva v prvni fad¢ definici a vymezenim pojmu ,katastralni zdkon®,
poté spravou katastru, povinnostmi vlastnikdi, obci a rovnéz statnich organi,
geometrickymi plany a geodetickou praci. V katastralnim zakoné€ jsou také uvedena prava
odhadce k poskytnuti udajii potfebnych k provedeni znaleckého posudku. Tyto tdaje jsou
dle zdkona poskytovany katastralnim ufadem a fadi se mezi né napiiklad opis, kopie ¢i
identifikace parcel. Dale katastralni ufad na pozadani vyhotovuje veskeré opisy, vypisy a
kopie tykajici se nemovitosti, které jsou pfedmétem ocenéni.

Katastralni afad rovnéz poskytuje cenové informace vztahujici se k prodanym
nemovitostem. Konkrétné se jedna o kopii ¢asti nebo celé kupni smlouvy. Od roku 2014
Ize z dalkového piistupu do KN identifikovat zobchodované nemovitosti. Nasledné 1ze pro
jednotliva katastralni Gzemi ziskat od Katastralniho Ufadu Udaje o dosaZenych cendch

nemovitosti.

4.3 Stavebni zakon

Zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu je platny od 11. 5.
2006 a v ucinnost vesel 1. 1. 2007.

., Tento zakon upravuje ve vécech nizemniho planovani zejména cile a ukoly tizemniho
planovani, soustavu organii uzemniho planovani, ndstroje uzemniho planovani,
vyhodnocovani vlivii na udrZitelny rozvoj izemi, rozhodovani v vizemi, moznosti slouceni
postupii podle tohoto zdkona s postupy posuzovani vilivii zamérii na Zivotni prostredi,
podminky pro vystavbu, rozvoj uzemi a pro pripravu verejné infrastruktury, evidenci
tizemné planovaci cinnosti a kvalifikacni poZadavky pro izemné planovaci c¢innost. “(par.
1, odst. 1)

Znalost stavebniho zdkona je pro odhadce dillezita zejména kvili informacim o
stavebnich fizenich, o tzemnich planech a dalSich aspektech, bez kterych v fad¢ ptipada

nelze ocenéni zpracovat.
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4.4 QOcenovaci vyhlaska

Vyhlaska 53/2016 Sh. ze dne 8. unora 2016, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpisu.

.Cena zjisténa je provadecim predpisem k zakonu o ocenovani majetku ¢. 151/1991
Sb., a je jednim ze zpiisobu moznosti stanoveni ceny. Rovnez je také nazyvana cenou
administrativni.*“ Jeji stanoveni se fidi provadéci vyhlaskou k zakonu o ocenovani
majetku. V soucasné dob¢ je platna vyhlaska ¢.441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.
53/2016. Na rozdil oproti cené obvyklé, kterou provadi odhadce, cenu zjisténou mize

stanovit pouze soudni znalec jmenovany soudem.

4.5 obéansky zakonik

Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik je platny od 23. 3. 2012 a v G¢innost vesel
1. 1. 2014. Obcansky zakonik ptinesl vyznamnou zménu v piistupu k nemovitym vécem, a
to v pojeti stavby a pozemku. Podle §3054 ty stavby, jez nebyly podle piechozich pravnich
predpisu soucasti pozemku (tedy stavby, jez mely povahu samostatnych véci nemovitych),
prestanou byt samostatnou véci a stanou se soucdsti pozemku, to vSak plati jen za
predpokladu, Ze viastnické prdavo ke stavbé i k pozemku ma taz osoba ke dni nabyti
ucinnosti obcanského zakoniku (§3054) anebo je nabude taz osoba kdykoli po nabyti jeho
ucinnosti (§3058 odst. 1).>

wKlasicka a v prevazné vétsinou zahranicnich pravnich radu respektovand zdsada,
podle niz stavby a dalsi konstrukce pevné spjaté s pozemkem nejsou samostatnymi vécmi,
nybrz tvori soucdast pozemku jako veci hlavni.* ® V Ceskoslovensku tato zdsada platila az
do roku 1950.

V Novém obcanském zakoniku v Hlavé IV (véci a jejich rozdé€leni) je stavba
vzhledem k pozemku definovana nasledovné. ,\V §506 odst. 1: , Soucdsti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen

"stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vietne toho, co je zapusténo v pozemku nebo

> SVESTKA, DVORAK, FIALA: Ob&ansky zakonik: komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467. (str. 1176)

® Obcansky zakonik. Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. [cit. 2016-11-17]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-zmeny/stavba-jako-soucast-pozemku
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upevneno ve zdech. § 506 odst. 2. ,,Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti

pozembku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. “."

5 Zakladni principy

,, Teorie ocenovani majetku ma v zasade tri funkce:

1. Dava obecné navody, reseni a postupy aplikovatelné na konkrétni pripad
ocenéni aktiv.

2. Umoznuje vytvareni novych metod ocenovani.

3. V nékterych pripadech i vytvari novou skutecnost.

Obsah prvni a treti funkce je evidentni, treti funkce — tedy vytvareni nové reality je
napr. vytvoreni nového legislativniho prostredi (zdkon o ocenovani majetku, zakon 0
nabyti nemovitosti), které vychdzi z teorie ocenovani a ve svych disledcich vice nebo méné
ovliviiuje nebo i determinuje viastni trh. «8

Co se tyka samotného ocenovani, tak ocenit 1ze prakticky vSechno. Jak majetek
hmotné povahy, tak nehmotné povahy jako napiiklad software, movita i nemovita aktiva.
Dale Ize ocenit 1 aktiva, ktera jesté ke dni, kdy je oceniovani provadéno, neexistuji. Jedna se
zpravidla o budouci stavbu na urcitém pozemku a déje se tak v souvislosti s budoucim
zaji$ténim hypotec¢niho véru.

,,Ocenovani majetku predstavuje cinnost, kdy je urcitému predmétu nebo souboru
predmeétu prirazovana urcita penézni hodnota.* ¥'S ocefiovanim majetku se lze tedy setkat
Vv bézném zivoté pomérné Casto. Mezi typické situace, kdy k ocetlovani dochazi, se tadi
zejména urceni danového zékladu, dédictvi, ivérové fizeni, uzavirani pojistnych smluv,
majetkové transakce ve spolecnostech, stanoveni vySe ujmy ¢i Skody, vyporadani
spole¢ného jméni manzeld ¢i insolvencni fizeni.

Pojem ocenéni lze tedy chapat jako stanoveni trzni hodnoty/zjiSténé ceny

jakéhokoliv hmotného i nehmotného statku

7 zédkon &. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik, §506, odst. 1

8 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87576-77-9. (str.9)

S HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 8)
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5.1 Trzni hodnota

Trzni hodnota neni skutecné zaplacenou cenou, pozZadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které
|ze koupit, na strané jedné, a kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé.*® Stanoveni trzni
hodnoty majetku je cilem kazdého odhadce. Jednd se v podstaté o fiktivni cenu, kterou by
bylo mozné ziskat za dany majetek, ktery je pfedmétem ocenéni. Existuje fada definic,

které trzni hodnotu charakterizuji. Mezi zékladni definice patii nasledujici dvé:

5.1.1 Definice podle komunitarniho prava (prava Evropské unie)

»Irzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt
prodany na zakladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a
nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na
trhu, Ze trzni podminky dovoluji 7adny prodej a Ze obvykla lhuta, zohlednujici povahu
majetku, je dosazitelna pri jednanich o prodeji. «dl

Vyse zminéna definice byla sestavena odborniky prava, a to tak, aby byla v souladu
s komunitarnim pravem. Definice rovnéZ vychazi ze vSeobecnych ucetnich principt. Diky

Clenstvi Ceské republiky v Evropské unii a tim padem nadfazenosti komunitarniho prava

nad pravem narodnim, je tato definice pro vSechny, kterych se oceniovani dotyka, zavazna.

5.1.2 Definice podle IVSC/TEGoVA (Evropsky oceiiovaci standard)

., Trzni hodnota je odhadnutad castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po
vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a z vlastni
vitle “.*?

Tato definice slouzi v prvni fadé k rozsiteni prvni definice, a to z toho diivodu, aby
se mohla pouZit 1 na téch trzich, na kterych neplati komunitarni pravo. IVSC a TEGoVA

jsou zkratky, oznacujici mezinarodni odborné sdruzeni odhadct.

WBRADAC A., FIALA J., HLAVINKOVA V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. Piepracované a
doplnéné vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str.75

1 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges).
ISBN 978-80-87576-77-9. (str. 20)

12 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges).
ISBN 978-80-87576-77-9. (str. 20)
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5.2 Subjekty ocenovani

Prvnim subjektem pfi ocenovani majetku je zadavatel — bézny obc¢an. Jedna se
nejcastéji o situaci, kdy se obcan rozhodne prodat sviij stdvajici majetek, a proto musi byt
zjisténa aktudlni trzni hodnota majetku. Dalsi situaci je vypocet dani, zejména pak dané
darovaci, dan¢ znabyti nemovitosti, dan¢ z pfijmu ¢i dan¢ dédické. Je tfeba zjistit
obvyklou cenu majetku, v takovém pripadé se jedna o cenu zjisténou podle zvlastniho
predpisu. Jedna z ¢astych situaci, kdy je zadavatelem béZny obcan, je ocenéni pro soudni
jednéni. D¢je se tak v ptipadech souvisejicich s vypotadanim spolecného jméni manzeld
pokud nedojde k dohodé¢ a je zapotiebi soudniho fizeni, pak nastava situace, kdy je ocenéni
majetku nafizeno pfimo soudem. Pokud ob¢an u soudu uplatituje 4jmu na svém majetku,
musi vysi této ijmy dolozit. D&je se tak za pomoci znaleckého posudku, ktery poukdze na
poskozeni ¢i odcizeni daného majetku.

Druhym subjektem je zadavatel — podnikatel. U tohoto subjektu se jednd o dva
pripady, a to v souvislosti se zdkladnim kapitalem, kdy se podnikatel rozhodl vlozit vlastni
majetek do zakladniho kapitalu a tento majetek je potfeba ocenit a v souvislosti
s obchodnim podilem, kdy se pomoci ocenéni zjiStuje trzni hodnota podilu.

Dalsim subjektem je zadavatel — pravnicka osoba. V tomto ptipadé jde o situace
souvisejici s darovanim majetku, kdy je zapotiebi urcit pomoci ocenéni reprodukéni cenu
pfevodu mezi sptiznénymi osobami. V pfevodu mezi dvéma osobami pak musi dojit ke
stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) majetku.

Poslednim subjektem je zadavatel — stat. Velmi Casto zadavaji pozadavky na
ocenéni ufady, které potiebuji zjistit jako v pfedchozich ptipadech trzni hodnotu/cenu
zjisténou konkrétniho majetku. Déje se tak zejména z ditivodu transparentnosti, pokud
dochdzi k nakladani s vefejnymi zdroji. Pozadavek na ocenéni majetku mohou zadat
rovnéz policejni organy pii vySetfovani trestné Cinnosti ¢i soudy pii obcansko-pravnich

sporech, obchodné-pravnich sporech ¢i trestni véci.

5.2.1 Subjekty provadéjici ocenéni majetku

,,Odhady pro vlastni potrebu si miize provadet kdokoliv, kdo k tomu ma potrebné
informace a znalosti. V mnoha pripadech (napr. pojistovny, banky) provideji odhady

Jjejich proskoleni pracovnici vybaveni potrebnymi navody a informacemi. “B3y piipadech,

¥ HALEK, Vitdzslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 13)
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kdy je nutné, aby mél odhad vSechny potfebné nalezitosti a mohl se pouzit pfi jednani
s tfeti stranou, musi byt vyhotoven osobami, které k tomu maji opravnéni. Mezi tyto
subjekty patii odhadce, znalec ¢i znalecky ustav.

,,Odhadce je fyzicka osoba majici potrebné odborné vzdeélani a zpusobila
zpracovavat odhady ve svém oboru, tzn. spliiuje pozZadavky Zivnostenského zakona pro
ziskéni koncese na oceitovani majetku. “** Samozfejmosti je absolvovani urgitych
vzdélavacich kurzd a certifikaci. Po ziskani koncese je odhadce opravnén provadét a
zpracovavat odhady, nikoliv vSak znalecké posudky. Pfredmétem c¢innosti odhadce je pak
samotny odhad. Odhad je ocenéni majetku, které je zpracované urc¢itym odhadcem a obsah
takového odhadu neni nijak zavazné uréen zakonem, jako je tomu u znaleckého posudku.
Existuje ovsem nékolik aspekti, které by odhad mél obsahovat. Jedna se o popis predmétu
ocenéni, vlastni ocenéni, vyrok o cen¢ a metodickém pohledu na cenu a v neposledni fad¢
doklad o odborné zptisobilosti odhadce.

Dalsim, kdo muze provadét ocenéni majetku je znalec. ,,Znalec je fyzickd osoba,
ktera splnuje odborné predpoklady, slozila pozadované zkousky a na zakladeé téchto
skutecnosti je predsedou krajského soudu jmenovdana znalcem a zapsana do seznamu

o ’ v, v o . ’ 15
znalcii vedeného u prislusného krajského soudu. *

Znalec ma tedy opravnéni vyhotovovat
znalecké posudky, a to jak pro potifeby obc¢and, tak statnich organd. Znalecky posudek je
dokument, ktery zhotovil znalec ¢i znalecky tstav. Takovy posudek musi obsahovat
nalezitosti jako je ¢ast nalezova, posudkova a znaleckou dolozku. Nalez obsahuje vzdy
peclivy popis majetku, ktery je zkouman. Ve vlastnim posudku znalec uvadi vycet otazek,
na které odpovida. V zavéru je struéné shrnuto, k ¢emu znalec dospél. Na posledni stranu
posudku znalec ptipojuje znaleckou dolozku, ktera obsahuje informace o znalci. Jedna se
0: ,,Seznam, vV némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat posudky

v v . 4 14 14 r (L3 16
a cislo polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znaleckém deniku*.

Po zhotoveni
znaleckého posudku musi byt vystup sesit, strany oc¢islovany a nakonec musi byt oznacen
znaleckou peceti pies seSivaci $iiru. Jednim z hlavnich rozdili mezi odhadcem a znalcem
je fakt, Ze znalec muze byt trestné odpovédny, jestlize by doSlo ke zpracovani

nepravdivého, netplného ¢i zkresleného posudku a stalo by se tak imysInég.

Y“HALEK, Vitdzslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 13)
> HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 14)
¥ HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 15)
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5.2.2 Znalecky ustav

Jedna se o pravnickou osobu, kterd ma stejné opravnéni jako soudni znalec a je
uvedena v 1. oddilu seznamu ustavil. Ministerstvo spravedlnosti CR vZzdy jmenuje znalecké
ustavy a vede rovnéz jejich seznamy. Tyto seznamy jsou vefejné a transparentni a jsou

dostupné pfimo na internetovych strankéch ministerstva spravedlnosti.

5.3 Pojmy vztahujici se k oceniovani majetku

5.3.1 Hodnota majetku a jeji druhy

,,Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykda penézniho vztahu mezi zboZim a
sluzbami, které lze koupit a temi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni na rozdil od ceny
skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice

« 17

hodnoty . To znamend, ze naptiklad trzni hodnota ojetého automobilu mize byt
odhadnuta na 200 000 K¢&, ale skute¢na realizovana cena pii prodeji v bazaru bude
napiiklad 150 000 K¢.

Co se tyka vystupu z pohledu oceniovani majetku, tak nejpouzivanéjsi hodnotou je
trzni hodnota. Pfesnd definice zpracovand mezinarodni organizaci pro oceflovani —
International Valuation Standards Committee (IVSC) zni: ,,7rzni hodnota majetku je
vyrazem jeho trhem uznané pouZitelnosti ci uZitecnosti. PouZitelnost majetku pro dany
subjekt se miize lisit od pouZitelnosti, kterou vnima trh nebo jak je vaimdna pri konkrétnim
obchodeé. Z toho Ize vyvozovat rozdil mezi individudlné vaimanou a trzni hodnotou. “ 18 Je

V4

to tedy n¢jaka odhadnuta ¢astka a za tuto castku je pak majetek sménén k datu ocenéni.

5.3.2 Cena majetku a jeji druhy

Cenou se rozumi skutecné zaplacend Castka za sluzbu ¢i majetek. Déle se pojem
»cena“ pouziva pro c¢astku nabizenou, skuteCné zaplacenou a pozadovanou. Jeji
charakteristickou vlastnosti je skutecnost, Ze cena nemusi byt vefejn€ znama a je obecnym

udajem o relativni uzite¢nosti majetku. Podle zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, par. 1,

Y HALEK, Vitdzslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 17)
¥ HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 17)
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odst. 2: ,,Cena je penézni castka a) sjednand pri ndkupu a prodeji zbozi podle par 2 az 13
nebo b) zjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym viceliim nez k prodeji.« '

Dle zakona o oceniovani majetku k ocefiovani rliznymi metodami. NejcastéjSimi
metodami je nakladovy zptsob, vynosovy zpisob a porovnavaci zpisob. Nakladovy
zpusob je spojen s naklady, které by bylo potteba vynalozit, aby bylo dosazeno na potizeni
daného predmétu ocenéni. Vynosovy zpusob naopak vychazi z vynosu, konkrétné
z vynosu dané nemovitosti, kterd je pfedmétem ocenéni. U porovnavaciho zplsobu je

ocenéni zaloZzeno porovnani oceflované nemovitosti s podobnymi nebo stejnymi

nabizenymi na trhu.

Tabulka €. 1: Ceny stanovené dle zakona o ocenovani

Bez koeficientu Kp S koeficientem prodejnosti
Kp
Bez odpoctu opotiebeni Reprodukéni cena Cena bez odpoctu
opotiebeni
S odpoctem opotiebeni Vécna hodnota (nakladova | Administrativni cena
cena) (vysledna cena)

Zdroj: HALEK, Vitézslav. Oceiiovani majetku v praxi.

Administrativni cena, reproduk¢ni cena a vécna hodnota uvedeny v tabulce
vyse lze charakterizovat nasledovné. Administrativni cena je cena majetku, kterd se zjisti
dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a platné provadéci vyhlasky Ministerstva
financi CR.

Za reprodukéni cenu je oznaCovana takovd cena, za kterou je mozné poftidit
stejnou véc. Tak by se délo v dob¢ ocenéni a bez odpoctu opotiebeni.

Pokud dojde ke snizeni reprodukéni ceny urcité véci o piiméiené opotiebeni, které
odpovidad primérnému opotiebeni véci stejného staii a rovnéz tomu, jak Casto byla véc

pouzivéna, pak se jedna o vécnou hodnotu.

¥ HALEK, Vitézslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 24)
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5.3.3 Alternativy pojmu cena a hodnota

Od roku 1997 se do naseho pravniho fadu dostala cena obvykla uvedena v zakonu

¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, jejim predchiidcem byla cena obecna. Tento termin

se pouzival zejména v pravnich zalezitostech a byl zaveden jiz v roce 1811 v obecném

zakoniku obc¢anském.

Trzni hodnota - ,,Dle mezinarodnich ocenovacich predpisii odhadovana castka, za
kterou by aktivum bylo smeénéno k datu ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym prodavajicim pri transakci za obvyklych podminek po radném

20 Co < . . .
“., ©¥ Tato transakce musi ovSem prob¢hnout za podminek, Ze ob¢

uvedeni na trh
strany jednaji védom¢, bez jakéhokoliv natlaku a informovang.

Reélnd hodnota — ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit majetek mezi dvéma
subjekty.

Zastavni hodnota - ,,Hodnota majetku stanovend obezietnym posouzenim budouci

prodejnosti zastaveného majetku “. 2

zastavni hodnota nesmi prevySovat hodnotu
trzni.

Likvida¢ni hodnota podniku — jedna se o ,,0dhad hodnoty, kterou by bylo mozné
obdrzet pri zpenézeni majetkové likvidacni podstaty, snizeny o vydaje (po odpoctu
vdajii) na vhradu dluhii a nékladii na likvidaci.“** Odhad této hodnoty probiha
obvykle bez jakéhokoliv casového natlaku. Pokud dojde k nucenému prodeji
z diivodu ¢asové tisné, i presto probihd odhad likvida¢ni hodnoty, ovSem vSe musi
byt v ocenéni fadné uvedeno.

Majetkova likvida¢ni podstata — jedna se o majetek, ktery je urCen pro véfitele
dluznika a slouzi tak kjejich uspokojeni. To je zakotveno v §2 pism. e)
insolven¢niho zdkona ¢.182/2006 Sb.

Substanéni hodnota — vznikne, dojde — li k seéteni jednotlivych druhd majetku
daného podniku. Tato hodnota se urcuje u toho podniku, kde se da predpokladat, ze
1 nadale bude pokracovat ve své Cinnosti. NejCastéjSim postupem byva urceni

reproduk¢ni hodnoty majetku.

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 470)
2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 470)
22 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 470)
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e Ufedni hromadna hodnota — jednd se o hodnotu majetku, ktera vznikla pomoci
hromadného ocenéni. Hromadné ocenéni feSi prumérnou trzni hodnotu daného
druhu majetku, ¢i obvyklé parametry majetku.

e Pojistnd hodnota - ,,cdstka stanovena v pojistne smlouve, vztahuji se k danému
majetku jako odpovédnost pojistitele pro pripad Skody nebo financni ujmy,
zplisobené pojisténci, ktera muze nastat v diisledku pojistné udadlosti uvedené v
dané pojistne smlouve. * 23

e Ukgetni hodnota — za uéetni hodnotu se povazuje takova hodnota, ktera je vedena
V Gcetnictvi dané ucetni jednotky a je urcena dle zakona o ucetnictvi k urcitému
datu (napf. k rozvahovému dni ¢i k jinému podobnému okamziku), ke kterému se
ucetni hodnota zpravidla urcuje.

e Cena regulovana — cena je zakotvena v zakonu ¢&. 526/1990 Sb., o cenach.
,,Regulaci cen se rozumi stanoveni mezi, ve kterych mohou byt ceny sjedndvany,
usmeérnovani vySe cen nebo i stanoveni postupu pri sjednavani, uplatiovani a
vyuctovani cen nemovitosti jejich casti a sluzeb spojenych s jejich uzivanim
cenovymi orgdny. “ ** Nasledna rozhodnuti t&chto organii dle zakona o cenach jsou
zavazujici pouze pro ten okruh adresatl, ktery je zde vymezen.

e Cena mimofadnd — za cenu mimofadnou se povaZuje takova cena, do které se
promitnou okolnosti trhu, které maji mimotddny charakter, dile to mohou byt
osobni poméry jak prodavajiciho, tak kupujiciho. Mimofadnad cena se urcCuje za
pomoci mimofadnych okolnosti trhu. Za ty se povazuje zejména prodej v drazbé,
stav tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho a pfirodni ¢i jiné katastrofy. Pfi zohlednéni
téchto vlivil neni mozZné urcit tuto cenu naprosto objektivné, proto se pii ur€ovani
ceny mimotadné ptihlizi také k nasledkiim zanika véci.

e Cena trzni — cena, ktera je skute¢né realizovana na urcitém trhu prodeji majetku.
Byla pfedem sjednand ve smlouvé kupni, a doSlo k zaplaceni konkrétni ¢astky za
dané zbozi na konkrétnim trhu.

e (ena potizovaci — jde o cenu, za kterou byl majetek pofizen. S tim uzce souvisi
také naklady, které jsou spojeny s pofizenim daného majetku. Tato cena je

zakotvena v § 25 odst. 4 zédkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi.

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 470)
2 zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach
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5.34

Cena reprodukéni — cena vztahujici se k majetku, ktery byl potizen v dobé, kdy
doslo k ocenéni.

Cena prevodni (transferovd) — cena, kterd je pouzivana zejména pro danové ucely.
D¢je se tak v piipadé obchodovani, ¢i pii pfevodu majetku. Tato cena respektuje
princip trzniho odstupu a je sjednavana mezi nezavislymi subjekty.
Objektivizovana trzni cena — tato cena ,,by teoreticky méla predstavovat souhrn
vSech kupnich a prodejnich cen na trhu u skupiny obdobnych aktiv, které
potencialni kupujici a prodavajici mohou legadlné koupit nebo prodat na zaklade
primych jednani obou stran. Obé strany maji zdjem na uskutecneni transakce a
vysledna objektivizovana trzni cena bude pro obé strany prijatelna. Stanovena cena
se nevztahuje na urciteho, specifického kupujiciho ani na jeho zamery a nesmi byt
ovlivnéna jakymkoliv natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé soutéze, at uz ze

strany kupujiciho nebo ze strany prodavajiciho. 2

Vychodiska ocefiovani majetku

Vychodiska, ktera souvisi s ocenénim majetku, jsou nasledujici: pfedmét ocenéni,

ucel ocenéni a datum ocenéni.

5.3.4.1 Pfedmeét ocenéni

Za ptedmét ocenéni se povazuje ,,majetek nebo jeho soubor, u néhoz ma byt

stanovena hodnota. “ % Aby bylo zhotoveno pfesné ocenéni, musi byt provedena piesna

identifikace majetku, tedy pfedmétu ocenéni, coz je jeden z piedpokladi kvalitniho

ocenéni. Pfi identifikaci je potieba brat zietel na znacku, presny typ, model a rok vyroby

osobniho automobilu, inventarni kartu majetku a zapis nemovitého majetku na listu

vlastnictvi.

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 471)
% HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.

(str. 29)
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5.3.4.2 Ucel ocenéni

,,Ditvod, pohnutka, ¢i podnét, pro které je tireba provést ocenéni majetku. " Mezi
nejcastéjsi Ucely ocenéni patii danova fizeni (pf. administrativni ocenéni bytu pfi
darovani), stanoveni trzni hodnoty majetku, aby mohlo dojit k jeho pfevodu, tim je myslen
prodej ¢i vklad do zékladniho jméni spolecnosti, dale stanoveni trzni hodnoty pro ucely
tykajici se soudniho fizeni, napt. z divodu vypofadani nebo stanoveni vySe majetkové
ujmy. V praxi se jednd napi. o ocenéni vybaveni bytu pii vypofadani spole¢ného jméni
manzell. Poslednim tucelem je stanoveni trzni hodnoty majetku, ktera slouzi pfi
vySetfovani organu, které jsou ¢inné v trestnim fizeni.

,,Jaka hodnota majetku bude znalcem zjisténa, vychazi vyhradné ze zadani ocenéni
a jeho ucelu. Znalec pak voli mezi vhodnymi metodami podle konkrétni situace jednu nebo
vice metod ocenéni, které poskytnou vysledné hodnoty ocenéni. V praxi lze pozorovat
skutecnost, Ze nejcastéji stanovenou hodnotou je hodnota trzni.* % Je to také ztoho
divodu, Ze definice obvyklé ceny vychdzejici ze zdkona o ocefiovani majetku je do urcité

miry shodny s definici trZzni hodnoty.

5.3.4.3 Datum ocenéni

wDatum, ke kterému je pozadovana hodnota majetku stanovena, a to i se zpétnou
platnosti.“ *° Datum ocenéni je pro znalce dileZitou informaci a je potiebné pro volbu
vhodného ocenovaciho ptfedpisu. Pro znalce je dulezité, aby stanovil hodnotu majetku a
zvolil postup ocenéni, kterym bude tato hodnota nalezena. To vSe provadi diky tomu, ze
disponuje vstupnimi informacemi o oceflovani majetku, ucelu ocenéni a v neposledni fadé
praveé datem ocenéni majetku.

Pravidla, kterd poukazuji na to, jaky postup bude pouzit, fes§i mezinarodni standardy
pro ocefiovani. V CR existuje n&kolik odbornych pracoviit, jako je Institut ocefiovani
majetku pii Vysoké Skole ekonomické v Praze, Ustav soudniho inzenyrstvi Vysokého

uéeni technického v Brng, Komise pro cenné papiry — CNB a Komora odhadci.

" HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 29)
* HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 30)
® HALEK, Vit&zslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 30)
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5.3.5 Zvlastni pojmy pouZivané pri oceniovani

Ocenovani nemovitého majetku je do urcité miry zalezitosti technickou a je tedy
dalezit¢ znat nckolik pojmil technického charakteru. Z velké ¢asti se jedna o pojmy

Z oblasti stavebnictvi, ale také o pojmy vyhradné souvisejici s ocefiovanim nemovitosti.

5.3.5.1 Zakladni typy staveb a pozemek

Podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakoni
(zédkon o ocenovani majetku), § 3, odst. 1. ,,Pro ucely ocenovani se stavby c¢leni na:

A) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stireSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venkovni upravy,

B) stavby inzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, veze, stozary, kominy, plochy a upravy
uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

C) vodni nadrze a rybniky,

D) jiné stavby. “30 Co se tyka cleneni staveb vzhledem k jednotlivym druhiim, tak ty
stanovuje vyhlaska.

Budova - ,,nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorove

soustredena a navenek prevdzné uzaviena obvodovymi sténami a stresni konstrukci. «3l1

Hala — za halu je oznacovana takova stavba, jejiz zastavéna plocha je minimalné

150 m?. Ddle \Vyhlaska ¢. 44112013 Sb., §12, odst. I definuje halu jako stavbu o jednom
nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitinich prostoru
vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo nosnych
stresnich konstrukci, o velikosti kazdého prostoru minimalné 400 m3, cini vice nez dve
tretiny obestaveného prostoru stavby. «“32

Vedlejsi stavba — vedlejsi stavba je stavba, kterd urCitym zplisobem doplituje stavbu

hlavni ¢i tvofi jeji pfisluSenstvi. Dal§i podminka, kterd vymezuje vedlejsi stavbu, se tyka

jeji zastavéné plochy, ktera neni vétsi nez 100 m?. Piikladem vedlejsi stavby mize byt

%0 zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond, § 3, odst. 1
31 zakon €. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), §2
%2 yyhlaska €. 441/2013 Sb., §12, odst. 1
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drevnik, popiipadé altdn. Za vedlejsi stavbu se ovSem nepovazuje zahradkaiska chata a
garaz.

Rodinny dim — za rodinny dim je oznacovan takovy dim, jehoz charakter a
stavebni uspoiradani se slucuje s pozadavky na rodinné bydleni. Zaroven musi byt vice nez
polovina podlahové plochy ur¢ena k bydleni, aby byla splnéna podminka rodinného domu.
Déle se vyznacuje omezenim tykajici se nadzemnich podlazi a byti. Nadzemni podlazi
muze mit maximalné dve, co se tyka bytd, ty jsou omezeny na tfi.

Pozemek —,,cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici iizemni
Jjednotky nebo hranici katastralniho vizemi.“ ** V souvislosti s timto pojmem lze uvést
rovnéz pojem pozemkova sluzebnost, coz znamena ,,zdjem o zemi, ktera dava viastnikovi
pravo k uzivani nemovitosti ve vlastnictvi jiného pro vymezeny ucel 34

Parcela - ,,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem. “* g parcelou souvisi nasledujici pojmy, a to stavebni
parcela a pozemkova parcela. Stavebni parcelou se rozumi ,,pozemek evidovany v druhu
pozemku zastavénda plocha a nadvori“*®, na rozdil pozemkova parcela je ,,pozemek, ktery
neni stavebni parcelou*?" Z divodu evidence pozemki v podobé& parcel dochazi k jejich
oznacovani. Jako piiklad 1ze uvést smlouvu o jejich pievodu. ,,Pozemky se sice eviduji
V podobé parcel, pozemek viak nemusi byt vidy totozny s parcelou, nybrz miize zahrnout
vice parcel, popripadeé casti riiznych parcel, nebo naopak byt casti parcely jediné (NS 20
Cdo 20/99).“%®

DalSim typem nemovitosti jsou byty a nebytové prostory. Za byt je povazovana
mistnost, ¢i soubor mistnosti, které jsou ur¢eny k bydleni. Charakteristika nebytového
prostoru je stejné jako u bytu, tedy jedna se rovn€z o mistnost, ¢i soubor mistnosti, ovsem
s tim rozdilem, Ze jsou urCeny k jinym ucelim nez k bydleni. Naptiklad se mize jednat o

kancelate, ordinace 1ékati, sklady ¢i prodejny.

%3 zakon &. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), §2

% J. AALBERTS, Robert. Real Estate Low, South - Westernlegal studies in business academic series, 2010,
str. 622

% z4kon &. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), §2

% zakon &. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), §2

37 zakon €. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), §2

%8 SVESTKA, DVORAK, FIALA: Obcansky zakonik: komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467. (str.1177)
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5.3.5.2 Soucast a piisluSenstvi

Soucast véci — za soucast véci je povazovano ,,vSe, co k véci jeji povahy nalezi a
nemuize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. 39

V piedchozich obcanskych zakonicich nebyla stavba povazovdna za soucast
pozemku a oznacovala se za samostatnou véc. Toto oznaceni v sobé zahrnovalo rovnéz
zpevnéné plochy (chodniky, silni¢ni komunikace aj.) a inzenyrské sité, které se zpravidla
vyskytuji pod povrchem pozemku. Za jedinou soucast pozemku se povazovaly pouze
trvalé porosty. Dne 1. 1. 2014 vesel v platnost novy obcansky zdkonik a s nim i zména
tykajici se soucasti a piisluSenstvi stavby. (viz kapitola 4 — obcansky zakonik)

Piislusenstvi véci - ,,je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi
veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni.
Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. * 40

Ptislusenstvi bytu — za prislusenstvi bytu se povazuji vedlejsi mistnosti a prostory,
jejichZz ucelem je uzivani spolené s bytem. Za ptislusenstvi staveb se povazuji napiiklad
garaze, studny ¢i riizné venkovni upravy. Jsou to takové véci, které z pravniho hlediska a

charakterem jsou vécmi hlavnimi.

5.3.6 DalSi pojmy uZivané pri oceflovani nemovitosti

Zivotnost stavby —doba, ktera je vymezena od poéatku, tedy vzniku stavby, az do

jejiho zchatrani. Aby tato charakteristika Zivotnosti stavby platila, musi byt dodrZena
podminka, a to v podobé provadéni bézné udrzby. BéZzna Zivotnost stavby se u zdénych
staveb pohybuje od cca 80 az do 100 let. Zivotnost staveb je ovlivnéna piedeviim
provoznimi naklady, bez kterych by stavba nemohla dlouhodobgji existovat. Zivotni cyklus

staveb je zndzornén na nasledujicim grafu.

%9 z4kon &. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik, §505
%0 zakon &. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik, §510, odst. 1
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Graf ¢. 1. Zivotni cyklus staveb

48 %

niklady na provoz

Zdroj: Tzb-info: Udrzba budov - Zivotni cyklus staveb

Staii stavby - ,,pocet let, ktery uplynul od roku, v némz nabylo pravni moci
kolaudacni rozhodnuti“ ** Jestlize doslo k uZivani staveb jiz pied kolaudaci, pak se za stai
povazuje doba, kdy doslo ke skute¢nému zapoceti s uzivanim stavby. V mimotadnych
pripadech se stafi stavby ur¢uje odhadem. Jedna se o situaci, kdy staii nelze zjistit vyse
uvedenym zpiisobem a rovnéZ neni k dispozici zadny doklad, pomoci kterého by byl
zjistén pocatek uzivani.

Amortizace — jedna se o pojem, kterym je oznaCovan tbytek hodnoty majetku, ke
kterému dochazi postupné a v disledku plynuti ¢asu.

Stradaci amortizace - ,,stanovuje se hodnota ulozky, kterou je treba pravidelné

stradat po dobu Zivotnosti objektu, s predpokladanou realnou urokovou sazbou proto, aby

bylo mozné po skonceni Zivotnosti objektu reprodukovat ndklady na jeho porizeni.* 42

Stradaci amortizace je také znadma pod pojmem reprodukce.

' HALEK, Vitézslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 43)
* HALEK, Vitézslav. Ocefiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
(str. 43)
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6 Cena obvykla

Cena, za kterou je mozné urcitou véc koupit, a to v daném case a mist¢, se oznacuje
cena obvykla (dale jen CO). V souCasné dobé je mnoho terminli a vyjadfeni, jak CO
definovat. Pojem cena obvykla je pouzit v obcanském zakoniku v § 492 odst. 1: ,,Hodnota
vecl, lze — li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykla, ledaze
je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem. “ 43

CO je rovnéz pouzita i v dalSich ustanovenich, ktera se tykaji nemovitych véci.
Jedna se naptiklad o § 1086 odst. 1: ,,Kdo v dobré vire ziidil na cizim pozemku stavbu, ma
prdavo domadhat se po viastniku pozemku, ktery o ziizovani stavby védel a bez zbytecného
odkladu ji nezakazal, aby mu pozemek prevedl za obvyklou cenu nabytého pozemku.
§2014 odst. 1: ,,Ma se za to, ze stavebni pozemek nebo nemovita véc slouzici
K podnikatelskym uceliim jsou dostatecnou jistotou do poloviny obvyklé ceny. Ma se za to,
Ze pravo stavby je dostatecnou jistotou do vysSe poloviny obvyklé ceny, pokud uplata
ujednana jako stavebni plat bude splacena nejpozdeji pét let pred zanikem prava
stavby. dd

CO je definovana rovnéz v zakonu o cenach €. 526/1990 Sb., §2, odst. 6. ,,Obvyklou
cenou pro ucely tohoto zdikona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi
a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitilové nebo persondlné
nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze —
li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZiti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnéenych
ndkladii a priméreného zisku. “ *

Svoji definici zaujima CO taktéz v zakon¢ o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. §
2, odst. 1, véta druhd a dalsi: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni

v 7o 46
oceneni

*8 zakon &. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik, §492, odst. 1
* zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 1086, odst. 1 a §2014, odst. 1

* zakon &. 526/1990 Sh., o cenach, ., §2, odst. 6
* zakon &.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni pozdgjsich predpist, § 2, odst. 1
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Ke zjisténi CO dochézi zpravidla porovnanim s prodeji obdobnych véci. Dé¢je se
tak, pokud jsou k tomu dostupné informace. V piipadé, ze informace dostatecné nejsou,
tedy neni k dispozici dostatek porovnatelnych nemovitosti, 1ze vychazet z nabidkovych cen
nebo pouzit alternativni metody ocenéni.

Mnoho autorti, ktefi se =zabyvali nebo =zabyvaji problematikou ocenovani
nemovitosti, se shoduje na tom, ze podstatnou hodnotou jsou néklady reprodukéni. Miize
Se stat, ze v trznim hospodafstvi existuji urcité sily, které vedou hodnotu k reprodukéni
cené. D¢je se tak znasledujiciho diivodu. Jestlize bude urcitd nemovitost abnormalné
ziskova, stoupne po ni poptavka, bude se stavét ve vétsim mnozstvi a vznikne nadbytek
takovych nemovitosti, bude obtizné je pronajmout a jejich vynosova hodnota klesne. Tento
stav bude setrvavat az do té doby, nez se z nemovitosti stane néco jiného, resp. tyto
nemovitosti se pouZziji kjinym ucelim a vznikne tak rovnovaha, vtomto piipadé
nedostatek, ktery vyvold impuls k dal§im stavbam téchto nemovitosti.

Z tohoto divodu by bylo mozné za vyjadfeni hodnoty nemovitosti povazovat
zjisténi pomoci hodnoty reprodukéni. Tato hodnota by ale musela byt snizena o pfimétrené
opotiebeni.

Co se tyka obecné hodnoty, tak obecna hodnota se uvadi jako primér mezi
hodnotou vécnou a vynosovou. Toto vyjadieni plati pouze v zahrani¢i, u nas se takto
uvazovalo pouze v obdobi od minulého stoleti do druhé svétové valky. Jestlize vécna
hodnota je vétsi nez vynosova, pouziva se v souc¢asné dob¢ vazeny pramer.

DalS$im pojmem je tzv. vlastni cena (,,trzni*). Ta se utvaii aZ v okamziku, kdy
dochazi ke konkrétnimu prodeji, tedy koupi a mize dojit k jejimu odchyleni od zjisténé

hodnoty. Neni tedy moZno stanovit vlastni cenu zcela piesné.

6.1 Cena obvykla dle zakona o ocefiovani majetku

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viliv
zvlastni  obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné

prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
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rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplhyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se
porovndnim. “*" Jak je z definice patrné, zakon stanovuje pouZiti metody porovnavaci.
Neni mozné, aby byla pouzita naptiklad metoda nakladova ¢i vynosova. Dle zdkona o
ocenovani majetku zvoleni ocenovaci metody tedy nezavisi na uvazeni znalce, ale je dano
ptfimo legislativou. ,,Porovnavat ovsem lIze jen ty nemovitosti, které jsou navzdjem
srovnatelné. To znamend, ze maji shodné nebo podobné vlastnosti (prvky), pricemz se musi
jednat o shodu nebo podobnost v podstatnych znacich, které jsou z hlediska vlastnosti
Jjednotlivych nemovitosti urcujici. “*® Nejedna se pouze o vlastnosti a znaky vedlejsi, ale je
dilezité brat v potaz také znaky vécné a pravni. Mezi pravni znak patfi naptiklad zastaveni
dané nemovitosti ve prospéch banky, které nasledné muize zmensit okruh potencialnich
zdjemci a ovlivnit jeji kupni cenu.

Mezi zakladni metody, které se pro ocefiovani nemovitého majetku pouzivaji, se
fadi: porovnavaci (srovnavaci, kompara¢ni) metoda, metoda zjiSténi obvyklé (obecné)
ceny pomoci koeficientu prodejnosti, metoda zjisténi vécné hodnoty, metoda vynosova,
metoda rentniho ocefiovani, metoda zjiSténi obvyklé (obecné) ceny prostym, resp.
vazenym pramérem, dale indexové metody, ocenovani podle ucetni hodnoty a metoda

zbytku.

6.1.1 Metody vedouci ke stanoveni ceny obvyklé

Metody, které se pouzivaji pro stanoveni ceny obvyklé, jsou tfi. Jedna se o metodu
porovnavaci, metodu vynosovou a metodu nadkladovou.

Tabulka €. 2: Zatridéni pristupt k ocefiovani

Minulost Soucasnost Budoucnost

Nakladovy pfistup Porovnavaci piistup Vynosovy pristup

S jakymi nédklady jsme | Jakd& je soucasnd trzni | Jaky ocekavame
majetek v minulosti | hodnota majetku na trhu Vv budoucnosti vynos resp.
realizovali a jak jsou tyto jaké budou kumulované
naklady uplatnitelné Vynosy

Zdroj: Publikace Ocerovdni nemovitosti — moderni metody a pristupy

7 zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni pozd&jsich piedpisi §2, odst. 1
®TELEC, Ivo: Posouzeni obvyklé ceny u pievodu nemovitosti. Bulletin advokacie. Praha: Ceska advokatni
komorav Praze. ISSN 1210-6348, str. 15
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Z této tabulky je zfejmé, Zze zadna z téchto zakladnich metod ocenovani majetku
neni samoucelnd, zaroven ma kazdd znich svoji ulohu pfi zavéreéné analyze, tedy

stanoveni vysledné trzni hodnoty.

6.1.1.1 Porovnavaci (komparativni) metoda

,Jednd se o zakladni metodu V pripadech, kdy existuje dostatecné velky trh s danym
typem nemovitosti. “49 Podstatou porovnavaci metody je vyhodnoceni vSech parametra z
jiz realizovanych prodejii podobnych nemovitosti v lokalité, kde je ocenéni provadéno.
Muze dojit k situaci, kdy nejsou k dispozici zadné podklady, na jejichz zakladé by mohlo
byt porovnani provedeno. Pak je nezbytné pouzit néjakou z alternativnich metod pro
ocenéni. Nesmi chybét zaznam o tom, Ze cenové porovnani kupnich cen nebylo k dispozici

a Z toho divodu byla pouzita jind variantni metoda.

6.1.1.2 Vynosova metoda

Nemovitosti, které produkuji urcité pfijmy, jsou oceflovany vynosovou metodou.
Jedna se o nemovitosti, jako jsou haly, komer¢ni prostory, obchodni centra ¢i logisticka
centra. U téchto typli nemovitosti nelze provést porovnani z divodu nedostatku podobnych
porovnatelnych nemovitosti.

Tento piistup piinasi jakysi objektivni odhad, co erudovany a proziravy investor
zaplati na zakladé Cistych piijmi, ktery dand nemovitost produkuje.

,,Obecné plati, ze vynosova metoda nemiize indikovat vyssi hodnotu nez metoda
porovnavaci. Vyplyva to z logiky trznich podminek a z ekonomickych zdkonit a zakonitosti.
Aplikace vynosové metody tedy poslouzi jednak jako overeni spravmosti vypoctu
porovnavaci metodou, jednak jako dalsi cenovy argument. * >0

Mnoho zahrani¢nich, ale i Ceskych objednatell ocenéni trvd na doloZeni trzni
hodnoty vzdy dvéma metodami vypoctu, které budou vzijemné nezavislymi. Zadavateli
mohou byt jak investofi tak také poskytovatelé uvérd, ktefi mnohdy vyZzaduji prave
kombinaci jak vynosové, tak porovnavaci metody.

Pro stanoveni vynosové hodnoty se provadi vypocet, pii kterém se vychazi

z dosazitelného ndjemného po odecteni ndkladii (dai z nemovitosti, pojiSténi, sprava

* BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocetiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 476)

% ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges).
ISBN 978-80-87576-77-9. (str.57)
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nemovitosti, udrzba...). V tomto piipad¢ nelze vychazet ze zisku provozi (hoteli,
penzionil), které jsou v dané nemovitosti umistény, jednalo by se o ocenéni podniku.
Existuji dva typy vypoctl, které jsou pouzivany pravé pro vynosovou metodu.

Jedna se o piimou kapitalizaci a diskontovany cash flow.

6.1.1.2.1 Ptima kapitalizace
Ptima kapitalizace je vysledkem rozdé€leni ro¢niho provozniho zisku piislusnou

mirou aktivace. Vynosova hodnota je pfimo umérna konkrétnimu jednomu
reprezentativnimu vynosu. Pfedpokladem piimé kapitalizace je skute¢nost, ze cash flow
(tok penéz) je konstantni a trvaly.

Pro vypocet ptimé kapitalizace je pouzivan nasledujici vzorec:

CAP rate

* RV —Hodnota piijma
* NOI —ro¢ni provozni zisk
= CAP rate — mira aktivace

6.1.1.2.2 Diskontovany cash flow
,»Model diskontovany cash flow (DCF) je analogicky k cistému odhadu soucasné

hodnoty v oblasti financi. Nekolik let Cistych provoznich vynosii je mozné ocenit podle
DCF modelu. Tento postup se uplatiiuje na trhu s podporou vynosii (nebo diskontnich
sazeb) do budoucich penéznich tokii (napriklad cislech rocni prijmy a typicky pausalni

navratem z pripadného prodeje nemovitosti), aby se dospélo k indikaci soucasné
((51

hodnoty. “>* Pro vypocet DCF je pouzivan nasledujici vzorec:
Rt

SAVAEES] U] V J—— kde
(1+i)

* RV - Hodnota ptijmu
= t—Time = ¢as cash flow

! REVENUE VALUE DETERMINATION FOR THE CZECH REP., Internal document
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* |- zvyhodnéna sazba, ktera by mohla byt ziskana na investice do realitnich
trhli s podobnym rizikem
» Rt-— Cisty cash flow (penézni ¢astka, pfiliv minus odliv) v ¢ase t.

6.1.1.3 Metoda nakladova

Pii pouzivani metody nakladové se pracuje s pojmem ,,vécna hodnota“. ,,Obvykle
se pro zjisteni vychozi ceny staveb pouZije vypocet reprodukcni hodnoty pomoci THU
(technicko hospodarské ukazatele) — jednotkovymi cenami za 1 m® obestavéného prostoru,

« 52 Coex o . : . <
Po nalezeni zjisténé vychozi hodnoty, je od ni odecteno

resp. 1m? zastavéné plochy.
pfiméfené opotiebeni.

Od zavedeni nového ocenovaciho piredpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb.), doslo
k vérohodné&jsimu zohlednéni opotiebeni jednotlivych ¢asti nemovitosti, vybaveni staveb ¢i
rozsahu jejich dokonceni. Diky tomu ma cena stanovend podle oceiniovaci vyhlasky
dostate¢nou vypovidaci schopnost. Tato cena je stanovena ndkladovym zpisobem bez
koeficientu upravy ceny pro stavbu vlivem polohy ¢i trhu. K urceni trhu dojde pomoci

souc¢inu indexu trhu a indexu polohy podle vzorce:
pp = I+ X Ip, kde

I+ = Index trhu

Ip = Index polohy

6.1.2 Vlivy pisobici na obvyklou cenu nemovitosti

S vlivy, které ptisobi na cenu obvyklou, souvisi pojem minimalni a maximalni cena.
Za minimalni cenu je povazovana takova cena, kdy se prodavajicimu zacne vyplacet
uritou véc prodat. Pokud by byla dana véc prodina za cenu niz$i, kupujici by timto
prodé€lal. Na druhé strané cena maximalni urcuje takovou hranici, kdy by zacal prodélavat

kupujici. To znamend, ze vys$i cena by se mu v budoucnu jiz nevratila.

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 477)
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6.2 Pouziti obvyklé ceny

Kromé ptipadt, kdy je obvykld cena pouzivana objednateli ke stanoveni hodnoty
jejich majetku, je vyrazna cast trznich ocenéni vyvolana potfebami bankovniho sektoru.

Obvykla cena je dnes dale pouzivéana v fad¢ pripadi, které byly diive ocenovany
cenou administrativni. Jednd se pfedevS§im o stanoveni obvyklé ceny v pozistalostnim
fizeni pro potieby notaii. Rovnéz soudy v soucasné dobé vyzaduji ocenovani v obvyklych

cenach.

6.2.1 Ocenovani z pohledu bank

Komer¢ni banky pro své potieby musi znat zastavni (zadluzitelnou) hodnotu
nemovitosti. Za zastavni hodnotu je povazovana trzni hodnota nemovitosti s takovou
prodejni cenou, kterd je realizovana kdykoliv. Pro tyto ucely vyuzivaji kromé& vlastnich
kapacit i sluzeb externich odhadcti. Tyto externi kapacity jsou vyuzivany zejména
v pripadech ocenéni pro poskytovani hypote¢nich uvért. Odhadce stanovi cenu obvyklou
standardnim postupem.

U nestandardnich a malo likvidnich nemovitosti odhadce stanovuje také tzv.
zastavni hodnotu. Tuto hodnotu Ize vycislit v nésledujicim vztahu:

w1rzni hodnota = Zastavni hodnota x Soucinitel bezpecnosti

Z vySe uvedené rovnice je patrné mozné odvozeni zdastavni hodnoty od hodnoty
trini. Zavadime zde parametr ,,soucinitel bezpecnosti“, ktery zpravidla nabyva hodnot v
rozmezi 1 az 3 a odpovida politice risk managementu banky. Parametr je samoziejmé silné
zavisly na typu nemovitosti obdobné jako kapitalizacni mira, kdy perspektivnéjsi stavby s
alternativnim vyuzitim, dobrym umisténim a veétsim trhem nabyvaji nizsich hodnot a

naopak. « *3

Prevede-li se tato definice do praxe, znamend to, ze V dobré lokalit¢ by
soucinitel bezpecnosti dosahoval hodnoty 1, a to i pii velmi opatrné politice risk
managementu banky. Naopak u zemédélské stavby v odlehlé lokalité by ukazatel mohl

nabyvat az krajni hodnoty.

M O

6.2.2 OQOcenovani pro poti‘eby notaia

Notafi pii vyporadani pozustalosti potfebuji znat hodnotu majetku, aby mohli

stanovit vysi své notaifské odmény. Hodnota nemovitého majetku se stanovuje nckolika

> Piistupy k ocefiovéni stavby. Hypoindex.cz [online]. [cit. 2016-11-17]. Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/
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zpusoby (napi. dohodou pozistalych), nejcastéji vSak obvyklou cenou, kterd je urcena
pfimo odhadcem. Alternativni moznosti je vyuzit sluzeb realitnich kanceldii. Ty mohou na
zakladé dotazu notafe stanovit hodnotu majetku v pozistalosti, a to porovnanim se

skutecnymi prodeji dle jejich databaze.

6.2.3 Oceiiovani pro potireby soudi

Soudy zejména v obCanskopravnich sporech (napt. vyporadani spole¢ného jméni
manzelli, zruSeni podilového spoluvlastnictvi) vyzaduji stanoveni obvyklé ceny.
Alternativné je vyzadovédno stanoveni obecné ceny, trzni ceny nebo trzni hodnoty. Tyto
pojmy splyvaji s pojmem ,,obvykla cena“ a i samotné vyhotoveni posudku je zalozeno na
stejnych principech.

Oproti ocenovani napf. pro bankovni sektor jsou pro potieby soudli vyhotovovany
znalecké posudky. Opravnénou osobou pro jejich vyhotoveni je znalec jmenovany soudem,

nikoliv odhadce.

6.2.4 Ocenovani z pohledu pojistoven

Zatim co banky pouZivaji u nemovitosti trzni vynosovou hodnotu, nasledovné z ni
pak odvozenou zastavni hodnotu ke zpené&zeni piipadné zastavy, pojistovny zajima
vyhradné reprodukéni hodnota, kterd se pocita nakladovym zpiisobem. Odhadce pii
ocenéni stanovi Castku, za kterou je mozné stavbu znovu postavit. Takové posudky se
zhotovuji aZ v situaci, kdy dana Skoda nastane a pojiStovna je povinna vzniklou situaci
fesit. Ve vétsiné piipadi se ovSem nejednd o stejnou ¢astku, jakou klient od pojistovny
dostane a jakou by mél dostat. Tedy nakladova kalkulace Skody se nerovna vyslednému
pojistnému plnéni. Zalezi zde totiz na sjednané pojistné Castce, ale 1 dalSich faktorech, jako
napiiklad spolutcasti ¢i typu Skodného plnéni (ryzi zdjmové, na plnou hodnotu).

Vysledkem tohoto ocenéni sice neni obvykla cena, ale cena ndkladova. ZjiSténi

ceny nakladové se fidi stejnymi principy jako pii postupu zjiSténi ceny obvyklé.
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Schéma. ¢. 1: Pristupy k oceilovani stavby

nakladoveé

VYyNosove

ocenovani

staveb dle cenovych

piedpisi porovnavaci

Zdroj: www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/

7 Cena zjiSténa (administrativni)

.,Cena zjisténd je provadeécim predpisem k zakonu o ocenovani majetku ¢. 151/1991 Sb., a
je jednim ze zpiisobu moznosti stanoveni ceny. Rovnéz je také nazyvana Cenou
administrativni.“ >* Jeji stanoveni se Fidi provadéci vyhlaskou k zédkonu o ocefiovani
majetku. V soucasné dobé¢ je platna vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.
53/2016. Na rozdil oproti cen¢ obvyklé, kterou provadi odhadce, cenu zjisténou miize

stanovit pouze soudni znalec jmenovany soudem.

7.1 Pouziti ceny zjiSténé (administrativni)

Administrativni cena se v soucasné dobé pouziva predev§im pro stanoveni zakladu
dané z nabyti nemovité véci, dile pro stanoveni odmény napt. spravct dédictvi,
v né¢kterych piipadech pii vyvlastnéni. Dale pro prevod majetku mezi institucemi statu
(neni — li stanoveno jinak), pro ocenéni $kod, ale i pro ocenéni nestandardniho majetku
specifického.

Tato cena se tyka predevsim pozemkl, staveb, vécnych prav trvalych porosti a

majetkovych prav.

> SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta. Ocefiovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN 978-
80-86590-14-1. (str. 70)
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7.1.1 Pozemky

7.1.1.1 Cenova mapa stavebnich pozemk

K ocenovani stavebnich pozemku slouzi tzv. cenové mapy, které vyjadiuji vztah na
trhu s nemovitostmi. Cenova mapa je grafickym zobrazenim stavebnich pozemkii na tizemi
mésta ¢i obce, a to v métitku 1:5000, popiipadé se zobrazeni vyskytuje také v méritku
podrobnéjSim.

,,Do cenové mapy stavebnich pozemkii Ize zaradit pouze stavebni pozemky. Pokud
jsou do cenové mapy stavebnich pozemkii zarazeny i jiné nez stavebni pozemky, které
Z duvodu malého meritka mapy nelze pri zpracovani vyjmout, je nutné toto uveést do jeji

r o vor . <55
textove casti. “

7.1.1.2 Stavebni pozemek neocenény v cenové map¢ stavebnich pozemkl

V obcich, které nemaji zfizenou platnou cenovou mapu, se stavebni pozemky
ocenuji podle dalsich ustanoveni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Cena pozemku vychazi ze
zékladni ceny, ktera je urCena podle velikosti a vyznamu sidla, a dale se upravuje
ptislusnymi koeficicenty.

Zakladni cena stavebniho pozemku na daném uzemi se urcuje dle nasledujiciho

vzZorce:

,ZC = ZCVx01x02x03x04x05x06,
ZC..... zdkladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?
ZCV..... zdkladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m?
O1 — O6..... hodnoty kvalitativnich pasem znaku velikosti obce, hospodarské — spravniho
vyznamu obce, polohy obce, technické infrastruktury, dopravni obsluznosti a obcanské

vybavenosti. «o6

7.1.1.3 Zemédélsky pozemek

Ke zjisténi ceny zemédé€lského pozemku se pouziva jednoduchy vzorec, a to soucin
vyméry daného pozemku a zékladni ceny, ktera je upravena v K¢ za m2. Zakladni cena se

urcuje podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek.

% zakon &. 526/1990 Sb., o cenéch, ., §2, odst. 1
% yyhlagka &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky & 53/2016, §3, odst. 1
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7.1.1.4 Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem

Cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem (dale jen ,,lesni
pozemek®) se urci opét jako soucin vyméry a zdkladni ceny upravené v K¢ za m?2.
. Zdkladni cena lesniho pozemku, neni — li uzemnim plianem nebo regulacnim planem
predpokldadano jeho jiné vyuziti ani neni predmétem uzemniho nebo stavebniho Fizeni
podle stavebniho zdkona, se urci podle ceny plosné previadajicich souboru lesnich typii

V dané porostni skupiné. >

7.1.1.5 Pozemek vodni plochy

| v tomto ptipad¢€ se cena pozemku vodni plochy ur¢i sou¢inem vymeéry pozemku a

zakladni ceny upravené.

7.1.2 Stavby

,,Cena stavby se zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek, zakladni cenou
upravenou podle prislusného ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu uZiti stavby.
Cena stavby, krome stavby rybniku a malé vodni nadrze, se urci podle vzorce

CS=CSyxpp,
kde
CS..... cena stavby v K¢
CSw..... cena stavby v K¢ urcena nakladovym zpiisobem,

pp.-.... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce
pp=Irxlp,

I7..... index trhu podle § 4 odst. 1
Ip..... index polohy podle § 4 odst. 1 8

7.1.2.1 Ocenovani staveb nakladovym zplisobem

Nékladovy zplsob je v dnesni podob¢ zakotven ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sb. Cena

je stanovena vynasobenim zdkladni ndkladové ceny za mérnou jednotku (m, m?, m® )
poctem mérnych jednotek. Zakladni cena se nasobi koeficientem zmény cen staveb,

zohlediujicim aktualni cenovou troven stavebnich praci k roku 1994 a dalSimi koeficienty

> yyhlagka &. 441/2013 Sb., ve zn&ni vyhlasky &. 53/2016, §7, odst. 2
%8 yyhlagka &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlagky & 53/2016, §10
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zavislymi na kvalité¢ a provedeni stavby. Vysledna cena je ziskdna vynasobenim indexem

trhu a indexem polohy.

7.1.2.2 Ocenovani staveb porovnavacim zplisobem

Porovnavacim zplisobem se ocefuji vybrané typy nemovitého majetku (rodinné
domy, byty ¢i gardze). Obecné se porovnavaci zpiisob pouziva pro dokonceny rodinny
dim, rekrea¢ni chalupu nebo rekreacni domek. V piipadé rodinného domu musi byt
obestavény prostor do 1100 m3. RovnéZz se tento zplisob pouziva pro gardz, bytovou
jednotkou ve vice bytovém domé a pro rekreacni a zahradkarskou chatu.

Ve vyhlasce je stanovena zakladni cena za mérnou jednotku, jako v ptipadé
nakladového zplisobu, kteréd je upravena nejprve indexem konstrukce a nasledné je pouzit
index trhu a index polohy. Takto upravend jednotkova cena je vynisobena mnoZzstvim

mérnych jednotek.

7.1.2.3 Oceilovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Kombinace nékladového a vynosového zplisobu se pouziva pro ocenéni budov a
hal v pfipad¢, Ze jsou pronajaty, a to podle definovaného ticelu. Pro nékteré z téchto staveb
se tento zplisob pouZije i v ptipadé, Ze jsou pronajaty pouze ¢asteCné nebo nejsou pronajaty
vibec. Jejich stavebné technicky stav vSak musi pronajem umoznit.

Vyse najmu se zjisti z ndjemnich smluv. Najemné za nepronajaté plochy se stanovi ve vysi
obvyklého najemného. V piipadé, Ze obvyklé najemné v misté nelze zjistit, pak se stavba
oceni nakladovym zplisobem.

Pti vypoctu vynosového zplisobu je stanovené rocni najemné sniZzeno o 40 % a déle
o piipadné najemné z pozemku. Je — li napiiklad stavba soucasti pozemku, najemné se
snizi 0 5 % z ceny pozemku. Vynosovy hodnota je ziskdna tak, Ze upravené ndjemné se
déli mirou kapitalizace, kterd je stanovena ve vyhlasce.

Zaveérem se provede analyza rozvoje nemovitosti, tzn. stavba je zatfidéna do jedné ze
skupin (viz tabulka), ¢imZ je stanoven zpisob vypoctu ceny kombinaci nakladového a

vynosového zpisobu.
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7.1.3 Vécna prava k nemovitym vécem

Mezi vécnd prava k nemovitym vécem se fadi podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
prava stavby a vécnd biemena. VysSe zminénad vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., na rozdil od

zékona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku fesi pouze prava stavby.

7.1.3.1 Ocenovani prava stavby

,,Cena prava stavby s nezrizenou stavbou se urci podle vzorce

CPSy=ruxt,

CPS\..... cena prava stavby s neziizenou stavbou
FU..... rocni uzitek z prava stavby v K¢
t..... pocet let dalsiho uzivani do zaniku prava stavby, nejvyse vsak 5 let ™
Ocenéni ro¢niho uzitku prava stavby bez zfizené stavby vychdzi z vyse obvyklého
najemného z pozemku, ke kterému je ziizeno pravo stavby. MiiZe nastat situace, kdy nelze

toto obvyklé najemné z pozemku objektivné zjistit, pak je nutné stanovit ro¢ni uZzitek

Z ceny daného pozemku dle § 4 ve vysi 5 %.

7.1.4 Ocenovani trvalych porosti

Dle znéni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: , K cené pozemku urcené
podle odstavce 1 § 10 se pricte cena trvalych porosti.“® jsou porosty stejné jako stavba
soucasti pozemku.

Mezi trvalé porosty jsou fazeny lesni porosty, tedy stromy a kefe lesnich dievin,
které plni funkci lesa a nachazeji se pozemku; dale nelesni porosty jako jsou okrasné,
ovocné 1 jiné stromy a kefe, a to vcetné¢ lesnich dfevin, které neplni funkci lesa;
Vv neposledni fadé pak ovocné dfeviny, okrasné rostliny ¢i vinna réva.

U vsech téchto typt se stejn€ jako v piedeslych piipadech musi urcit zékladni cena.
Vzorce pro vypocty jsou uvedeny ve vyhlasce. Konkrétné pro lesni porost v § 40, odst. 2,
pro nelesni porost v § 44, odst. 5 a pro ovocné dieviny, okrasné rostliny a vinnou révu v §

47 odst. 3,4 a 5.

% yyhlagka &. 441/2013 Sb., ve zn&ni vyhlasky &. 53/2016, §39, odst. 1
% zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakond, §10, odst. 9
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7.1.5 Oceiovani majetkovych prav

Majetkova prava ve smyslu vyhlasky 441/2013Sb., jsou takova prava vyplyvajici
z tvirci lidské Cinnosti (primyslova prava, autorska prava, prava na oznaceni aj.), kterych
se autor nemtize vzdat, a jsou nepievoditelna. ,, Majetkova prava trvaji, pokud neni ddle
stanoveno jinak, po dobu autorova Zivota a 70 let po jeho smrti. «61 Majetkova prava jsou
tedy neoddélitelnd a jsou zpravidla predmétem dédictvi.

PP ocenovani majetkovych prav se cena urci dle nasledujiciho vzorce:

Cy..... cena majetkového prdava urcend vynosovym zpiisobem

Z..... rocni cisty vynos uzivani prdva v letech, po které bude prdavo uzivdano, urceny
postupem podle § 17 odst. 2 pism. a) zdkona o ocenovani majetku nebo rocni cisty vynos
urceny podle § 17 odst. 2 pism. b) zakona o ocenovani majetku

p..... mira kapitalizace v procentech

. . L o , . o 62
Jj-.... pofadové cislo roku, ve kterém bude pravo uzivano “

7.2 Zatridéni majetku

Pifi ocenovani administrativni cenou je nezbytné, aby znalec na zacatku své prace
provedl zatfidéni ocefiovaného majetku. Je nutné odlisit pfipady ocenéni staveb od
pfipadt, kdy pfedmétem ocenéni jsou pouze pozemky, pozemky s vedlejSimi stavbami
nebo pouze s venkovnimi Gpravami.

Pfi oceniovani staveb je na pocatku nutné rozhodnout, jakym zpiisobem bude nemovity
majetek ocenén. Dale budou provadéna vSechna potfebnd méfeni a Setieni.

V piipadé rodinného domu se musi rozlisit piipady, kdy se stavba ocenuje
porovnanim (do 1100 m3 obestavéného prostoru) nebo nakladovym zpiisobem. Stejné tak 1
u rekreacnich a zahradkaiskych chat je nutné odlisit ty objekty, které nejsou ve vyhlasce

zatfidény, a ty ocenit ndkladovym zplisobem.

81 zakon &. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a 0 zméng
nékterych zakonu, §27, odst. 1
62 yyhlagka &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlagky & 53/2016, §48
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U garédze je nutné odlisit ptipady, kdy je gardz uzivana spole¢né s jinymi stavbami
od pfipadi, kdy se jedna o samostatnou stavbu

V ptipadé vedlejSich staveb a venkovnich uprav je potieba brat v potaz fakt, ze
u hlavnich staveb, jako je rodinny dim, rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreacni
chata a zahradkarska chata, je jejich cena jiz zahrnuta v cené hlavni stavby. Zaroven se tak
déje u staveb ocenované porovnavacim zptusobem.

Pii ocenovani jednotek nakladovym zptuisobem se pifi stanoveni koeficientu
vybaveni stavby a ocetlované jednotky musi odlisit, které¢ polozky se posuzuji ve vztahu

k ocenované budové a které k ocefiované jednotce.

8 Prakticka c¢ast

8.1 Podklady pro ocenovani

Pti zhotovovani znaleckého posudku, je znalec povinen uvést piehled vSech
podkladi, které pro ocenéni pouzil. U téchto dokumentti je potfeba uvést nazev, kdo a kdy
ho wvydal, poptipadé¢ schvalil apod. Mezi podklady patii zejména vypis z katastru
nemovitosti, kopie snimku katastrdlni mapy, nabyvaci tituly, stavebné pravni
dokumentace, vykresova dokumentace, ndjemni a pachtovni smlouvy, ekonomické udaje
(dan z nemovitosti, pojisténi), podklady pro porovnani ¢i smlouvy o vécnych bfemenech a

sluzebnostech.

8.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti je zakotven v zdkonu €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky. ,, Katastr je souborem informact o nemovitostech v Ceské republice, ktery
zahrnuje jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je
evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a dalsi pravni vztahy. 63

Katastr garantuje Ctyii hlavni tdaje, a to parcelni ¢islo, geometrické urceni
nemovitosti, ndzev a geometrické urceni katastrdlniho tizemi. V nékterych katastralnich
uzemich jsou parcelni ¢isla vedena ve dvou ¢iselnych fadach. V takovém ptipad¢ je pied

parcelnim ¢islem stavebniho pozemku uvedena zkratka St. (napt. St. 27/1). V ostatnich

pfipadech jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fad¢, a to bez rozliSeni. Informace o

63 Jakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
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Ciselnych fadach je uvedena v listu vlastnictvi (dale jen LV). Katastralni ufad pak na
pozéadani vyhotovi kopii vypisu z LV, poptipad€ kopii ze souboru geodetickych informaci.
Tato kopie bude opatiena razitkem katastralniho ufadu, jedna se tedy o vetejnou listinu.
Oveéteny vypis LV lze ziskat rovnéz na obecnich ufadech, na pracovistich posty (Czech
point), popiipad¢ u notara. LV muze ziskat kazdy z dalkového ptistupu do KN, tato sluzba
je placend, ovsem vypis bude neovéfeny a nejednd se tedy o verejnou listinu. Nekteré
bankovni ustavy si na zakladé smlouvy s Ceskym tfadem zeméméfiéskym a katastralnim
(dale jen CUZK) potizuji ovéfené kopie pfimo. Tento vypis by nemél byt star§i nez tii
mesice. Pokud by znalec pouzil vypis star$i nez pozadovana délka, tedy tfi mésice, je
povinen ziskat potvrzeni u objednavatele, Ze informace ve vypisu jsou stale aktualni.

Udaje z katastru nemovitosti pomahaji znalci charakterizovat druh pozemku,
zpusob vyuziti pozemku, typ stavby, zplisob vyuZiti stavby, typ a zplisob vyuziti jednotky
(bytova/nebytova) a v neposledni fadé zpusob ochrany nemovitosti. Nekteré tyto udaje
jsou patrné piimo z LV, dalsi je tfeba ziskat jinym zptisobem (nabyvaci tituly, prohlaseni

vlastnika apod.).

8.1.2 Kopie katastralni mapy

Kopii katastralni mapy vyhotovuje katastralni ufad (dale také KU) v méfitku
1:1000 nebo 1:2880 (poptipadé v métitkach odvozenych). 1 v tomto ptipadé¢ musi byt
kopie ovéfena razitkem piislusného KU.

Rovnéz u katastradlnich map (déale také KM) si nckteré bankovni domy kopie
snimku v pfipad¢ digitalizovanych katastralnich Uzemi pofizuji samy. V piipadé
nedigitalizovanych KU je bankovnim tustavim poskytnuta tato kopie v digitalizované
forme.

Stejné jako u katastru nemovitosti, tak i u kopie katastralni mapy je kladen diraz na
aktudlnost a rovnéz by kopie neméla byt starsi tii mesice. V opacném piipadé€ je postup
stejny jako vypisu z LV. Je tedy nutné, aby objednavatel potvrdil, Ze kopie je stale
aktudlni.

Kopie snimku z KM slouzi k identifikaci ocefiovaného majetku v terénu a rovnéz

k identifikaci nejblizsiho okoli a je zakladnim podkladem pro zhotoveni ocenéni.
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8.1.3 Nabyvaci tituly

Nabyvaci titul Ize charakterizovat jako listinu osvédcujici nabyti majetku
vlastnikem. Jedna se o kupni nebo darovaci smlouvy, rovnéz ale také o potvrzeni nabyti
majetku formou drazby. V piipadé¢ novych staveb se zpravidla jednd o kolaudacni
rozhodnuti. Jestlize byl pozemek nabyt pied rokem 1989, pak nabyvacim titulem je
smlouva o osobnim uzivani pozemku.

Vsechny nabyvaci tituly jsou uschovany v archivu pfislusného katastralniho tradu.
PenéZzni ustavy vétSinou vyzaduji dolozeni nabyvacich tituld dle aktualniho LV.
Zodpovédny kupujici by si mél obstarat viechny nabyvaci tituly, coz mu KU za uplatu
zhotovi. Kupujici by mél takto jednat, protoze se neziidka stava, ze v minulosti bylo
sjednano né¢jaké omezeni zatézujici pfisluSnou nemovitost, které jiZ neni na poslednim LV

uvedeno. Pfesto toto omezeni mutize byt i nadale v platnosti.

8.1.4  DalSi doklady z KN

Jednd se o doklady, které se vztahuji k ocefiované nemovitosti. Zpravidla jde o
smlouvy o vécnych bifemenech a sluzebnostech. Tyto smlouvy byvaji na pfislusném LV
uvedeny, je vSak nutné zjistit pfesny druh a dopad tohoto omezeni. I v tomto ptipad¢ by si
mél zodpovédny kupujici obstarat vS§echny smlouvy o platnych omezenich. Tato omezeni,

pokud nebyly zruSeny, jsou platné, i pfesto, Ze nejsou zapsana na LV.

8.1.5 Stavebné pravni dokumenty

Jedna se o doklady dosvédCujici, Ze stavba byla postavena v souladu s platnymi
pfedpisy (stavebni povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti a dalsi srovnatelné dokumenty). Tyto
podklady jsou rovné€z potiebné k vyhodnoceni, zda stavba je uzivana v souladu s pravnim
stavem. Dalsi podklady jsou nutné pii oceniovani pozemku. V tomto ptipad¢ dosvédcuji, Ze
predmétny pozemek je mozno zastavét, a jedna se tedy o stavebni pozemek (stavebni
povoleni, izemni rozhodnuti, tzemné planovaci informaci apod.)

Vhodnost umisténi stavby ve vztahu k jejimu tcelu vyuziti je ddna tzemnim

planem, popiipad€ podrobnéjsimi piedpisy (regulacni plan, izemni plan zony).
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8.1.6 Projektova dokumentace

Projektova dokumentace zobrazuje navrzeny popi. skutecny stav stavby. Jedna se o
dvourozmérné zakresy celé stavby vcetné vybaveni a pfisluSenstvi (instalace, venkovni
upravy apod.).

Jednotlivé vykresy jsou provadény ve standardnim méftitku (provadéci
dokumentace prevazné 1:50) a jsou doplnény textovou ¢asti (popis konstrukei, vyméry a
popis mistnosti apod.). V ramci stavebniho fizeni je schvalend projektova dokumentace
ovéfena. Pro ocenovani je nutné obdrzet ovéfenou dokumentaci, kterd skute¢né zobrazuje

stavajici stav.

8.1.7 Najemni a pachtovni smlouvy

Jak najem, tak pacht jsou zdvazkové vztahy. V piipad¢, Ze je majetek z ¢asti nebo
zcela pronajat, je nutné si vyzadat prislusné smlouvy a vyhodnotit jejich vliv na cenu
obvyklou. Jedna se zejména o ujednéni, kterd jsou nepiizniva pro vlastnika véci (nizka

vyse ndgjemného, predplaceny ndjem, ndjem bytu na dobu neurcitou apod.).

8.1.8 Ekonomické udaje

Tyto Udaje jsou nezbytné pii vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti. Jedna se o
naklady, spojené s drZzenim a provozem nemovitého majetku. Jde o pojisténi stavby, dan
Z nemovitosti, obnovovaci néklady a nédklady na béznou udrzbu, opravy a spravu
nemovitého majetku. Obnovovaci naklady jsou €astky, které by mél vlastnik spofit a po
skonéeni Zivotnosti stavby je vyuzit na vystavbu nové stavby. V praxi jsou tyto prostiedky
vyuzivany pro zasadni investice do stavby, které dale prodluzuji jejich Zivotnost. V fade
ptipadl jsou tyto néklady vedeny jako polozky CAPEX (kapitdlové naklady). Naklady na
béZnou udrzbu a opravy jsou castky, které udrzuji stavbu v soucasném stavu, v fadé
pfipadii jsou provadény ndjemcem. Spolecné s ndklady na spravu jsou vedeny jako

polozky OPEX (operativni naklady).

8.1.9 Prohlidka na misté pro ocenéni

Soucasti jakéhokoliv ocenéni nemovitosti je prohlidka na mist¢, resp. mistni Setfeni.
Bez této kontroly nemuze ocenéni probéhnout.
Prohlidka by méla probéhnout za denniho svétla, kdy je mozné provést

fotodokumentaci exteriéru.
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Samotnd prohlidka se provadi dikladné a jiz v tomto procesu si znalec musi
uvédomovat, jak bude probihat vypocet ceny, aby neopomnél nékteré dilezité skutecnosti.

Zaznam mistniho Setfeni musi byt na tolik podrobny, aby pfi samotném zhotoveni
posudku bylo odhadci vse jasné a posudek byl tak zhotoven spravng.

Budovy se ohleddvaji systematicky, a to od sklepa az po ptdu, popfipadé
V opacném pofadi, ovSem nikdy ne na pteskacku. Ze vSeho nejdiive je nutné objekt obejit
zvenku, aby si odhadce udélal celkovou predstavu. Popis budovy muze vypadat
nasledovné: ,,Samostatné stojici dum ctvercového pudorysu, s jednim podzemnim
podlazim, dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Vstup do objektu je z ulice pres
predzahradku a tri predloZené schody do prvniho nadzemniho podlazi, vzadu je vstup

(X3 4 W
% Podobné se

zahloubenym schodistem se ctyrmi stupni z podzemniho podlazi na dviir
znalec vénuje ostatnim aspektim dilezitych pro ocenéni. Nesmi opomenout ziklady,
izolace, svislé nosné konstrukce, stfechu, krytinu, bleskosvod, ptipojky (vodovod,
kanalizace, elektro, plyn, telefon). Dale je nutné popsat jednotliva podlazi. S tim souvisi
schodisté, zdivo, stropy, vnitini obklady, dvefe, okna, podlahy a dlazby, vytapéni,
elektroinstalace, rozvod vody, vnitini kanalizace, rozvod plynu, ohfev vody, vytah, mfiize,
okenice atd.

Poté nésleduje samotné zaméfeni stavby, které se provadi v né€kolika krocich.
Objekt se rozdeli na nckolik jednodussich ¢asti, pfed méfenim se obejde a zhotovi se
potiebné nakresy, klicové je si uvédomit, pro jaky ucel je ocenéni provadéno, to znamena,
pro jaky ucel se méfi a jaké rozméry se tedy musi zjistit. Méfeni je nutné provadét co
nejpiesnéji s toleranci maximalné do 1 %.

Co se tyka zpevnénych ploch, tak zde se méfi jejich skute¢na plosna vymeéra. Pokud
dojde k situaci, ze plocha je ve svahu, ale zaroven v konstantnim sklonu, pak plati
nasledujici vztah: vyméra v katastru = vymeéra skutecna x cos a, kde a je uhel nejvétsiho

sklonu roviny skute¢né oproti vodorovné.

8.1.10 Podklady pro porovnani

Odhadce by pii porovnani mél vychazet z databdze uskute¢nénych prodeji v
lokalité, kde se nemovitost nachazi. Tato databdze by méla obsahovat zdkladni

charakteristiky jednotlivych nemovitosti (poloha, velikost, stav apod.), a to v¢etné zakladni

64 BRADAC, A. A KOLEKTIV Teorie ocefiovani nemovitosti VIII. Pfepracované a aktualizované vydanti,
Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, (str. 72)
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fotodokumentace. Databaze vznika na zékladé¢ odhadcova sledovani trhu v jeho lokalité.
Z této databaze jsou pak vybirdny jednotlivé nemovitosti, které byly zobchodovany
Vv ptislusném obdobi.

Databaze prodejii jsou mozné ziskat za uplatu od néekterych specializovanych
spole¢nosti. V sou¢asné dobé poskytuje CUZK (Cesky ufad zeméméficky a katastralni)

jako placenou sluzbu rovnéz cenové tidaje prodanych nemovitosti, a to od roku 2014.

8.1.11 Pomicky k méreni

Svinovaci metr — pouzivd se zpravidla pro méfeni kratSich vzdélenosti.
Nejvhodngjsi je svinovaci ocelovy metr o délce 5-8 m.

Mg¢fici pasmo — jedna se o ocelové nebo plastové pasmo na méteni vétSich délek,
zpravidla v délce 30-50 m.

Teleskopicka dalkomérna lat’ — jedna se o hlinikové ¢i laminatové zasouvatelné
ty¢e. Pouzivaji se pro méfeni vysek a jejich nevyhoda je nemoznost pouziti v prostoru
s odkrytymi elektrickymi vodici. Bézna délka je 8-12 m.

Laserovy dalkomér — méteni se uskuteciiuje pomoci laserového paprsku, ktery se
odrazi od kolmé plochy. Jednozna¢nou vyhodou je pfesnost, naopak nevyhodou je vysoka
cena tohoto pfistroje a problémy se zaméfovanim pii silnéjSim osvétleni na delsi
vzdalenosti. Nejlepsi vyuzZiti ma laserovy dalkomér v interiérech budov. Je schopen scitat
dil¢i rozméry, nasobit vyméry a v neposledni fad¢é disponuje paméti na nékolik méfeni po
sob¢.

Digitalni fotoaparat — slouzi k pofizovani fotodokumentace s moZnosti nastaveni
riznych rozliSeni.

Svitilna vcetné¢ ndhradnich baterii — pro piipad, Ze ve stavbé neni funkéni

elektroinstalace, poptipadé¢ se vyuziva ve sklepnich nebo ptidnich prostorech.

8.2 Vybér metody pro ocenéni nemovitosti

Metod pro ocenéni nemovitosti je mnoho, ne vzdy je vSak na prvni pohled jasné,
ktera metoda by byla pro ocenéni nejlepsi.

Existuje nékolik piipadt, kdy je situace tak ziejma, ze neni pochyb, pro kterou
metodu se rozhodnout. Jednd se o stav, kdy je potfeba urcit cenu zjiSt€énou podle

%

ocenovaciho predpisu (zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, a pfisluSné znéni
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ocenovaci vyhlasky). Dalsi jednoznac¢nou situaci bylo oceniovani restituci, kdy bylo nutné

,,Pri stanoveni ceny obvyklé se jiz nejedna o urceni ceny zjisténé; pak je podle definice
dana prednost cené urcené porovnavacim zpiisobem. K tomu je zapotrebi, aby odhadce
meél k dispozici informace o dostatecné velkém poctu transakci obdobnych nemovitosti ve
srovnatelnych lokalitach. Po upravé na odlisnosti je treba vyloucit odlehlé hodnoty a
Z odpovidajicich nemovitosti pak urcit obvyklou cenu, pripadné rozpéti, v nemz by se

obvykla cena s odpovidajici pravdépodobnosti mohla pohybovat. 6

zcela kvalitng. V takovém ptipad¢ se na zakladé mezinarodnich ocenovacich ptedpisi
pouzivaji nasledujici metodiky. Prvni metodika je takova, kdy je cena stanovena
nakladovym zplGsobem s odpoctem opotiebeni, v druhém pripadé je cena stanovena
zpusobem vynosovym za predpokladu obvyklych vynost a ndkladii. Za dal$i pomocnou se

Vv téchto pripadech uvazuje cena zjisténa podle cenového predpisu.

% BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (str. 477 - 478)
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9 Ocenéni

V této ¢asti bude provedeno ocenéni bytu v Plzni, méstské ¢asti Bolevec. Nejprve se
byt oceni pomoci ceny obvyklé dle zakona o ocefiovani majetku, konkrétné porovnanim
a poté se tentyz byt oceni cenou zjisténou dle vyhlasky €. 441/2013 Sb. Stanoveni ceny
zjisténé bude provedeno pomoci programu ,,Diotima - delta-nem®, ktery provadi ocenéni

podle aktualnich 1 minulych vyhlasek, tedy i podle vyhlasky vyse zminéné.

9.1 Cena obvykla

9.11 Znalecky posudek €. xxx

ve véci stanoveni obvyklé ceny bytu ¢.1415/20, vcetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech budovy €.p.1415 a pozemku parcelni ¢islo 3568 podle LV 4373, 9730,

2994 pro k.u. Bolevec, obec Plzen, okr. Plzeni — mésto.

Objednatel posudku: Pan XY
Uéel posudku: stanoveni obvyklé ceny
Posudek vypracoval:

Lenka Ciperova
Klostermannova 7
301 00 Plzen

Posudek obsahuje 6 stran. Objednateli se pfedava v 1 vyhotoveni.

v Plzni 5.2.2017

9.1.2 Nalez

9.1.2.1 Znalecky ukol:

Ocenéni o obvyklé cené bytu ¢.1415/20 v k.u. Bolevec, okr. Plzet — mésto dle zakona
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku.
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9.1.2.2 Prohlidka bytu

Mistni Setfeni, tedy prohlidka a zaméfeni nemovitosti, bylo provedeno dne 5. 2. 2017 za
pfitomnosti pana XY.

9.1.2.3 Podklady pro vypracovani posudku

e Vypis z KN Katastralniho ufadu Plzen - mésto, List vlastnictvi 4373 (byt), 2994
(budova) a 9730 (pozemek) pro k.u. Bolevec
e kopie snimku katastralni mapy, mapovy list 8-2/33 v k.u. Bolevec
e Nabyvaci titul:
o Smlouva o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva, V4
711/2000 ze dne 26. 1. 2000
o Smlouva o zGzeni SJIM ze dne 10.05.2006, V-4437/2006-405
e skutecCnosti a tidaje zjisténé na misté pii prohlidce

e fotodokumentace pofizend pii mistnim Setieni

9.1.2.4 Celkovy popis

Byt je umistén ve starS$i budové€, nachdzejici se v prvnim plzeniském obvodu, v
meéstské casti KoSutka, vulici Jesenickd. Plzen je vyznamné nadregiondlni centrum
(160 000 obyvatel). Je to tradiéni pramyslové centrum, zejména diky strojirenskému
byvalému narodnimu podniku Skoda a primyslové zéné Borska pole, kde se nachazi
mnoho spole¢nosti, které nabizi zaméstnanecka mista a diky tomu je Plzent dlouhodobé
fazena mezi mésta s nizkou nezaméstnanosti. Plzeni je vyznamna pro svou Sirokou sit’
sttednich odbornych Skol, gymnazii a rovnéz Skol uméleckych, ovS§em zndma4 je predev§im
diky Zapadoceské univerzité, ktera se z velké ¢asti rozklada na Borskych polich, a nékteré
fakulty jsou umistény v centru mésta. Plzenl je rovnéZ vyznamny dopravni uzel. LeZi na
kfizovatce komunikace prvni tfidy (Cheb, Domazlice, Most, Klatovy, Ceské Bud&jovice) a
vyznamnych Zelezni¢nich trati ve stejnych smérech. V tésné blizkosti mésta se nachézi
dalnice D5 a vyhodou je taktéz fakt, ze Plzni prochazi zeleznice na trase Plzen — Praha.
Okoli je zastavéno obdobnymi bytovymi domy. V tésné blizkosti se nachdzi tramvajova
zastavka MHD, v dochazkové vzdalenosti se pak nachazi sit’ obchodu. Piijezd je Gerskou
ulici, kterd spojuje lokalitu s centrem a obchodni zénou Globus na okraji mésta (2 km).
Kompletni vybavenost véetné krajskych tradi se nachazi v centru (4 km). K lokalité

ptiléha rekreacni oblast Boleveckych rybnik a ptiméstskych lest.
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Pozemek je pravidelny, rovinaty, zastavény budovou. Jsou pfivedeny vefejné sité
elektiiny, vody, plynu, kanalizace, tepla a tepl¢ vody.

Bytovy diim je pétipodlazni, nepodsklepeny, bez podkrovi. V pfizemi se nachdzeji
garaze a spolecné prostory (sklepni koje, pradelna, sklad a chodba). V nadzemnich
podlazich je vzdy 5 byt a prostor schodisté.

Zaklady jsou pasové, nosny systém sténovy pticny z Zelezobetonovych prvku
unifikované soustavy PS 69. Stropy jsou zelezobetonové, krov stanovy, krytina betonova
Bramac, klempiiské prvky kompletni. Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjs$i mineralni na
kontaktnim zateplovacim systému, okna na spoleénych prostorech dievéna zdvojena,
podlahy z keramické dlazby, vstupni dvete plastové. Jsou zavedeny sité vody, kanalizace,
plynu, tepla, teplé vody a elektiiny.

Bytovy dim byl kolaudovan v roce 1981, staii ke dni ocenéni je 36 let. Je v dobrém
stavu po provedenych upravach v roce 20010 - 2012 (zatepleni, fasada, okna v bytech,

vstupni dvete, novy krov a krytina, stoupaci vedenti siti), bézn¢ uzivany a udrzovany.

9.1.2.5 Uzitna plocha®:

pokoj: 16,27 m2 sklep: 2,53 m2
pokoj: 14,78 m2 lodzie 5,22 m2
pokoj: 12,10 m2

kuchyné: 11,69 m2

predsin: 10,81 m2

WC: 0,95 m2

koupelna: 2,53 m2

celkem: 69,13 m2

9.1.2.6 Porovnavaci hodnota

Porovnavaci (srovnavaci) hodnota je tvofena na zédklad€ porovnani oceflované nemovitosti
se skutecné zndmymi realizovanymi cenami obdobnych nemovitosti. V tomto pfipad¢ se
porovnavaci hodnota provadi k datu ocenéni, tj. 5.2.2017.

Udaje, pouzivané v porovnavaci hodnoté, jsou ziskané z cenovych informaci z KU,

popft. ziskané z jinych veiejnych zdroji (Internet, nabidkové casopisy RK apod.).

% Uzitna plocha je uréena soudtem mistnosti bytu kromé sklepu a lodzie
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Specifikace udaju, které se obvykle pouzivaji v porovnavaci hodnot¢.

byt 3+1, uzitna plocha (dale jen ,,UP*) 69,13 m2, sklep 2,50, lodzie 5,20 m2, 5. NP, bez
vytahu, obytna zastavba, dobrd dostupnost a parkovani, kompletni obfanska vybavenost.
Byt v dobrém stavu, bez zasadnich vnitinich Gprav, vnitini prostory na urovni bézného
standardu. Bytovy diim po kompletni revitalizaci.

Porovnatelnd nemovitost 1:

3+1 Jesenicka, UP 68,7 m2, 3,3 m2 lodzie, 5 m2 terasa, 1,80 m2 sklep, 3.NP, panel, bez

vytahu, vytdpéni 1 ohfev vody dalkové, budova po revitalizaci (zatepleni, fasada, stecha,
plastova okna, stoupaci vedeni), byt po ¢aste¢nych upravach (kuchyniska linka, obklady
koupelny a kuchyné, nové podlahové krytiny), umakartové jadro.

Realizovana cena 2 250 000,-K¢ (32 750,-K¢/m2 uzitné plochy), datum prodeje leden 2017

Porovnatelna nemovitost 2:

3+1 Aleje Svobody, UP 68 m?, panel, lodzie 5 m?, sklep 2 m?, byt v ptivodnim stavu, 3.
NP, bez vytahu, umakartové jadro, dim po revitalizaci (zatepleni, fasada, stfecha, plastova
okna), umakartové jadro.

Realizovana cena 1 950 000,-K¢ (28 675,-K¢/m2 uzitné plochy), datum prodeje listopad
2016

Porovnatelna nemovitost 3:

3+1 Sokolovska, UP 67 m2, lodzie 4,60 m2, dva sklepy 4,20 m2, 4. NP, panel, bez vytahu,
revitalizace domu (zatepleni, fasada, plastova okna, dlazba a zabradli v lodziich), ¢astecné

upravy 2006 (obklady, kuchynska linka, podlahy), jddro umakartové.

Realizovana cena 2 340 000,-K¢ (34 925,-K¢/m2 uzitné plochy), datum prodeje leden 2017
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Porovnatelna nemovitost 4.:

3+1 Rabstejnska, UP 72 m2, 4. NP, revitalizace domu (zatepleni, okna, stoupaci rozvody,
stitecha, vytah, vstupni dvete), panel, vytah, lodzie 4,7 m2, sklep 1,4 m2, jadro pivodni
panelové, okna plastova, byt bez tprav.

Realizovana cena 2 350 000,-K¢ (32 640,- K&/m2 uzitné plochy), datum prodeje leden
2017

Porovnatelna nemovitost 5:

3+1 Zluticka, UP 75 m2, 7. NP, panel, revitalizace (zatepleni, fasada, stfecha, okna,
stoupacky, dva vytahy), zasklena lodzie 6 m2, sklep 2 m2, komora spole¢na pro vSechny
jednotky na patte, byt po kompletnich tpravach.

Realizovana cena 2 650 000,-K¢ (35 335,-K¢&/m2 uzitné plochy), datum prodeje prosinec
2016

Porovnatelna nemovitost 6:

3+1 Nyfanska, 6.NP, UP 62 m?, panel, lodzie 5,60 m2, sklep 1,20 m2, byt v pivodnim

stavu, revitalizace domu 2014 (plastova okna, zatepleni, fasada)

Nabidkova cena 1 900 000,-K¢ (30 645,-K¢&/m2 uzitné plochy), datum nabidky tinor 2017

(byt v prodeji — slozena rezervacni zaloha)

Porovnatelna nemovitost 7:

3+1 Nytanska, UP 62 m2, lodzie 4,40 m2, sklep 1,40 m2, 5. NP, panel, byt po ¢asteénych
upravach, panelové jadro, dim po upravach (zatepleni, fasada, plastova okna, stoupaci

vedeni, lodzie), jadro betonové.

Nabidkova cena 2 095 000,-K¢ (33 790,-K¢&/m2 uzitné plochy), datum nabidky unor 2017

(byt v prodeji — slozena rezervaéni zaloha)

Vyse uvedené byty, které byly vybrany pro porovnani, jsou na trhu s nemovitostmi
nabizeny a obchodovany v rozmezi 28 675 — 35 335,-K¢&/m2.
Porovnévaci hodnota celkem: 1900 000 —2 650 000,-K¢

(28 675 — 35 335,-K¢&/m2 obytné plochy)
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9.1.2.7 Obvykla cena
Porovnavaci hodnotou bylo zjisténo trzni rozpéti:
1900 000 - 2650 000,-K¢
(28 675 — 35 335,-K¢&/m2 uzitné ploch)

Vsechny vyse uvedené byty (celkem 7 bytl) se nachéazeji ve srovnatelnych
lokalitach a v panelovych domech, které prosly stejn€ jako ocenovany byt upravami. Pouze
byty 1, 2 a 3 jsou oceniovanému bytu nejpodobnéjsi z hlediska uzitné¢ plochy, dale
disponuji lodzii a sklepem, ovSem zadny z nich se nenachazi v domé s vytahem. VSechny
tyto tfi byty maji rovnéz umakartové jadro. Vzhledem k velikosti, ulici, kde se byt nachdzi,
a ostatnim parametriim je nejvice srovnatelny a tedy nejvice vyhovujici byt ¢islo 1.

Na zakladé vSech vyse uvedenych informaci lze obvyklou cenu bytu ¢.1415/20,
vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech budovy ¢.p.1415 a pozemku
parcelni ¢islo 3568 podle LV 4373, 9730, 2994 pro k.u. Bolevec, obec Plzen, okr. Plzen -
mesto stanovit nasledovné:

Jeden metr Ctverecni zvoleného nejvice podobného bytu (byt €. 1) je vyndsoben
uzitnou plochou ocenovaného bytu, tedy:

32 750 x 69,13 = 2 264 000
Po zaokrouhleni je ¢astka stanovena ve vysi 2 260 000,-K¢ (32 750,-K¢&/m2 UP).

9.1.3 Rekapitulace

Cil ocenéni €.1: Cilem tohoto ocenéni bylo stanovit obvyklou cenu bytu ¢&.1415/20,

véetn¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych c¢astech budovy ¢.p.1415 a pozemku
parcelni ¢. 3568 podle LV ¢. 4373, ¢. 9730, ¢. 2994 pro k.4. Bolevec, obec Plzen, okr.

Plzen - mésto.

Vysledek ¢€.1: cena obvykla vyse uvedené nemovitosti byla stanovena na:

2 260 000,-K¢, slovy dvamilionydvéstésedesattisic korunceskych
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Rizika a omezenti:

1. Na LV 4373:

Nezjisténo

2. Z nabyvacich titult:

Nezjisténo

v Plzni 5.2.2017
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9.2 Cena zjiSténa

9.2.1 Znalecky posudek ¢. xxx

O cené bytu ¢.1415/20, vcetné¢ spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech budovy
¢.p.1415 a pozemku parcelni ¢islo 3568 podle LV 4373, 9730, 2994 pro k.u. Bolevec, obec

Plzen, okr. Plzen - mésto

Objednatel posudku: Pan XY

Dle ocefiovaci vyhlasky vydané ministerstvem financi Ceské republiky & 443/2016
Sb., podle stavu ke dni 5.2.2017 posudek vypracovala:

Lenka Ciperova

Klostermannova 7

301 00 Plzen

Posudek obsahuje 6 stran. Objednateli se pfedava v 1 vyhotoveni.
v Plzni 14.2. 2017

9.2.2 Nalez

9.2.2.1 Znalecky tkol:

Ocenéni o cené bytu ¢.1415/20 v k.G. Bolevec, okr. Plzefi — mésto.

9.2.2.2 Prohlidka a zaméfeni

Mistni Setfeni, tedy prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 5.2.2017 za

pfitomnosti pana XY.

9.2.2.3 Podklady pro vypracovani posudku

e Vypis z KN Katastralniho ufadu Plzen - mésto, List vlastnictvi 4373 (byt), 2994
(budova) a 9730 (pozemek) pro k.u. Bolevec
e kopie snimku katastralni mapy, mapovy list 8-2/33 v k.u. Bolevec
e Nabyvaci titul:
o Smlouva o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva, V4

711/2000 ze dne 26. 1. 2000
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o Smlouva o zGzeni SIM ze dne 10.05.2006, V-4437/2006-405
e skutecnosti a udaje zjisténé na misté pii prohlidce

o fotodokumentace pofizend pii mistnim Setieni

9.2.2.4 Celkovy popis nemovitosti

Byt je umistén ve starS$i budove€, nachéazejici se v prvnim plzenském obvodu, v
méstské Casti Kosutka, v ulici Jesenicka. Plzen je vyznamné nadregionalni centrum (160
000 obyvatel). Je to tradi¢ni pramyslové centrum, zejména diky strojirenskému byvalému
narodnimu podniku Skoda a primyslové zoné Borska pole, kde se nachazi mnoho podniku,
které nabizi zaméstnaneckd mista a diky tomu je Plzen dlouhodobé fazena mezi mésta s
nizkou nezaméstnanosti. Plzen je vyznamna pro svou Sirokou sit” sttednich odbornych skol,
gymndzii a rovnéz Skol uméleckych, ovSem zndma je ptedevSim diky Zapadoceské
univerzité, kterd se z velké ¢asti rozkladd na Borskych polich, a nékteré fakulty jsou
umistény v centru mésta. Plzeni je rovnéz vyznamny dopravni uzel. Lezi na kifizovatce
komunikace prvni tiidy (Cheb, Domazlice, Most, Klatovy, Ceské Bud¢jovice) a
vyznamnych ZelezniCnich trati ve stejnych smérech. V tésné blizkosti mésta se nachazi
dalnice D5 a vyhodou je taktéz fakt, Ze Plzni prochazi Zeleznice na trase Plzen — Praha.

Okoli budovy je zastavéno obdobnymi bytovymi domy. V tésné blizkosti se
nachdzi tramvajova zastdvka MHD, v dochazkové vzdalenosti pak sit’ obchodl. Centrum
mésta je dostupné piilehlou Gerskou ulici, kterd spojuje lokalitu s obchodni zénou Globus
na okraji mésta (2 km). Kompletni vybavenost vcetné krajskych ufadl se nachazi v centru
(4 km). K lokalité ptiléha rekreacni oblast Boleveckych rybnikl a ptiméstskych lest. K
domu prileha kapacitni parkovisté, vzhledem k lokalité jsou parkovaci mozZnosti dobré.

Pozemek je rovinaty, zastavény budovou, pravidelného tvaru. Je napojen na verejné
sité elektfiny, vody, plynu, kanalizace, tepla a teplé vody.

Trh s byty v této lokalit¢ je rozvinuty, v soucasné dobé poptavka prevysuje
nabidku. Lokalita je stabilizovana, nova zastavba ani jiné zmény se neuvazuji. Byt ani
budova nejsou zatizeny pravnimi problémy a vzhledem k poloze se neuvazuje povodiiové
riziko.

Bytovy dim je pétipodlazni, nepodsklepeny, bez podkrovi. V ptizemi se nachazeji
garaze a spolecné prostory (sklepni koje, pradelna, sklad a chodba). V dalSich nadzemnich

podlazich je vzdy 5 bytl a prostor schodiste.
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Zaklady jsou pasové, nosny systém sténovy pricny z Zelezobetonovych prvki
unifikované soustavy PS 69. Stropy jsou zelezobetonové, krov stanovy, krytina betonova
Bramac, klempiiské prvky kompletni. Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjs$i mineralni na
kontaktnim zateplovacim systému, okna na spolecnych prostorech dievénd zdvojena,
podlahy z keramické dlazby, vstupni dvete plastové. Jsou zavedeny sité vody, kanalizace,
plynu, tepla, teplé vody a elektfiny.

Bytovy dim byl kolaudovan v roce 1981, stafi ke dni ocenéni je 36 let. Je v dobrém
stavu po provedenych upravach v roce 20010 - 2012 (zatepleni, fasada, okna v bytech,

vstupni dvete, novy krov a krytina, stoupaci vedeni siti), bézn¢ uzivany a udrzovany.

9.2.3 Posudek

9.2.3.1 Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 443/2016 Sb. o oceniovani staveb, pozemku a trvalych porostu.

Nejprve je nutné urcit obecné index trhu a index polohy, kde u kazdého indexu jsou
popsany znaky nemovitosti, které se hodnoti a kazdému z nich je ptfifazena urcitd hodnota

(viz tabulka €. 1 a tabulka €. 2)

Tabulka ¢. 3 Index trhu:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 |Situace na dil¢im (segmentu) trhu s| Ill. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,05
nemovitymi vécmi

2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz (0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 | Zmény v okoli s vlivem na prodejnost | Il. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 0,00
nem. véci
4 | Vliv pravnich vztahti na prodejnost| Il. Bez vlivu 0,00
(napf. prodej podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 |Ostatni neuvedené (napf. novy| Il. Bez dalsich vlivl 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 | Povodiové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu (1,00
zaplav
7 | Hospodaisko-spravni vyznam obce I. Havifov a katastralni uzemi lazenskych mist typu [1,20

A, a obce s lyzatskymi stfedisky kategorie 4 az 5
hvézdicek, nebo obce s vyznamnymi turistickymi
cili.
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8 | Poloha obce Il. Obec, jejiz nékteré Kkatastralni tzemi sousedi (1,03
sobci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1
(kromé Prahy a Brna)
9 | Obcanska vybavenost obce I. Komplexni  vybavenost (obchod, sluzby, [1,05
zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
Zdroj: vystup z programu Diotima - delta-nem
Index trhu: It = Pg x Py x Py x Py x (14 2, Pi) =1,363
i=1
Tabulka ¢. 4: index polohy
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 | Druh a ticel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku 1,00
2 | Pfevazujici zastavba v okoli pozemku I. Rezidencni zastavba 0,04
a zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci I11. Okrajové casti obce 0,05
4 |Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sit¢ v obci nebo [0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci obec bez siti
5 |Obcanska vybavenost v  okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna obcanska (0,00
pozemku vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost k pozemku VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci |0,00
moznosti
7 | Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m vcetné, MHD - dobra [0,01
dostupnost centra obce
8 |Poloha pozemku nebo stavby z| |Il. Bez mozZnosti komeréniho wvyuziti stavby na (0,00
hlediska komeréni vyuzitelnosti pozemku
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost Il. Primérnad nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dal$ich vliva 0,00

Zdroj: vystup z programu Diotima - delta-nem
Index polohy: I, =P, x (1+2. P) =1,000

9.2.3.2 Pozemek

Pozemky na LV ¢. 4373 — § 4: parcely C.p. 3738, 3739, 3740, 3741 jsou fadové

stavebni pozemky pravidelného tvaru, zastavéné vlastnimi domy, terén je svazity k severu.

Pti ur€ovani ceny pozemku je zapotiebi opé€t stanovit index trhu. Stanoveni tohoto

indexu probiha s ohledem na skutec¢nost, zda je stavba souc¢asti pozemku ¢i nikoliv. Jestlize

stavba je soucasti pozemku, jako v tomto ptipad¢, pak se urcité parametry hodnoti ¢islem 1

a dale se neposuzuji (viz tabulka ¢. 3). Nakonec je nutné urcit index omezujicich vlivil

pozemku (viz tabulka €. 4).

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:
Zakladni cena pozemku:

Plzen - oblast 2
ZC =2 039,— K¢&m?
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Tabulka ¢&. 5: index trhu

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s| Ill. Poptdvka je vyssi nez nabidka 0,05
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz (0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 | Zmény v okoli s vlivem na prodejnost | Il. Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00
nem. véci
4 | Vliv pravnich vztahi na prodejnost | Il. Bez vlivu 0,00
(napt. prodej podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napi. novy| Il. Bez dalsich vlivii 0,00
investi¢ni zamger, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zona se =zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu [1,00
zaplav
7 | Hospodaisko-spravni vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
3 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
Zdroj: vystup z programu Diotima - delta-nem
Index trhu: (17 = P x P x Py x P x (1 +2 Pi) = 1,050
i=1
8
Index trhu: It =Py x (1 + 2 Pi)=1,050
i=1
Tabulka €. 6 index omezujicich vlivii pozemku:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a velikost | Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni (0,00
orientace
3 Ztizené zékladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku |I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dal$ich vliva 0,00

Zdroj: vystup z programu Diotima - delta-nem

Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2, Pi=1,000
Index polohy: I, = 1,000 =
Index cenového porovnanidle § 4: 1 = I+ X Io X Ip =1,050

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x I =2 140,9500 K&/m?

Parc. €. Nazev Vymeéra [mz] Cena [K¢]
3568 zast.plocha 403 862 802,85
Pozemky na LV 2498 — zjisténa cena: 862 802,85 K¢
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9.2.3.3 Byt

Byt ¢.1415/20 — § 38: je umistén v 5.NP domu Jesenickd 33, vpravo na podeste.
Dispozi¢né obsahuje 3 pokoje, kuchyni, predsin, koupelnu, WC, lodzii a sklep v pfizemi.
Vnitini omitky jsou vapenné, obklady keramické v kuchyni, WC a koupelné. Okna jsou
plastova, dvefe hladké, podlahy v pokojich z PVC, na socidlnim zézemi, kuchyni a
ptredsini je keramicka dlazba. Vytapéni a ohiev vody jsou dalkové. Kuchyné je standardné
vybavena, na socialnim zafizeni jsou osazeny bézné zafizovaci predméty (vana, umyvadlo,
splachovaci WC). Je zavedeno elektro 220 V, tepla i studend voda, plyn, kanalizace. Byt je
vybaven domovnim vratnym, na piedsini jsou osazeny Satni skiiné¢. Bytové jadro je
umakartové, s dodatecné provedenymi keramickymi obklady.

Byt je béZné uzivan a udrzovan. Jsou osazena plastova okna, pied cca péti lety byly
provedeny obklady bytového jadra, podlaha v kuchyni a pfedsini JAKA?a osazena nova
kuchynska linka. Standard vnitinich ploch je bézny, odpovidajici srovnatelnym bytim
Vv této lokalité.

Pro stanoveni ceny zji§t€né samotného bytu je nutné urcit (krom¢ indexu trhu —
tabulka ¢. 1) index konstrukce a vybaveni, kde se posuzuji znaky, jako jsou typ stavby,
prislusenstvi domu, umisténi bytu v domé ¢i stavebné — technicky stav.

Tabulka €. 7: Podlahové plochy jednotky (PP):

Nazev celkova

plocha Zapocitana

[m?]  |Koef. plocha

kuchyné 11,71 1,00 11,71
Pokoj 16,30 1,00 16,30
pokoj 14,79 1,00 14,79
pokoj 12,12 1,00 12,12
predsin 12,33 1,00 12,33
koupelna 2,56 1,00 2,56
wcC 0,97 1,00 0,97
lodzie 5,48 1,00 5,48
sklep 2,53 0,10 0,25

78,79 76,51

Zdroj: vystup z programu Diotima - delta-nem

. L , 2.
Urceni zakladni ceny za m”:

Kraj: Plzensky

Obec: Plzen

Pocet obyvatel: 169 858
Zakladni cena (ZC): 24999~ K¢&/m?

Tabulka €. 8: Index konstrukce a vybaveni
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Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 | Typ stavhy I1l. Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spoleéné ¢asti domu Il. Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suSarna, |0,00
sklad
3 | PrisluSenstvi domu 1. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domé I. 1. PP nebo 5. NP a vyssi bez vytahu -0,05
5 Orientace obyt. mistnosti ke svétovym | Il. Ostatni svétové strany - ¢aste¢ny vyhled 0,00
stranam
6 | Zakladni piislusenstvi bytu Il. Prislusenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo byt nebo -0,10
umakartové bytové jadro
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory| Ill. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, komora |0,00
uzivané spolu s bytem nebo sklepni kéje (sklep)
3 Vytapéni bytu I1l. Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Il. Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,007

Zdroj vystup z programu Diotima - delta-nem

"Rok vystavby / kolaudace: 1981
Staii stavby (y): 36
Koeficient pro tpravu (S): 0,820
9
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Vi) x Vi0): 0,697
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x I): 17 424,30 K&/m?
Index trhu (I+): 1,363
Index polohy (Ip): 1,000
Cena bytu urcéena porovnavacim zplsobem:
CBp=PP x ZCU x I+ x Ip = 76,51 x 17 424,30 x 1,363 x 1,000 : 1817 060,54 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemku =862 802,85 K¢&
Spoluvlastnicky podil: x7 342 /139 840
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 45 299,62 K¢
+ 45 299.62 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 1 862 360,16 K¢

Byt ¢. 1415/20 — zjisténa cena: 1 862 360,16 K¢

9.2.1 Rekapitulace

Vysledné ceny bytu v¢etné opotiebeni:
Byt ¢. 1415/20 1862 360,16 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 1862 360~ K¢

Zjisténa cena: 1 862 360,— K¢

Cena slovy: jedenmilionosmsetsetSedesatdvatisicettistaSedesat K¢
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9.3 Shrnuti

Byt nachézejici se v Plzni v méstské ¢asti Bolevec, ktery se stal pifedmétem ocenéni
této diplomové prace, byl ocenén dvéma riznymi zplisoby. V prvnim piipad¢ byla cena
stanovena pomoci ceny obvyklé dle zdkona o ocenovani, v druhém ptipadé se jednalo o

stanoveni ceny dle ceny zjisténé, a to za pomoci ocenovaci vyhlasky.

Ptestoze se jednalo v obou pfipadech o tentyz byt, byly stanoveny dvé rizné ¢astky,
nikoliv jedna totozna. V prvnim ptipad¢ byl byt ocenén na ¢astku 2 260 000 K¢, v druhém
ptipadé byl tentyz byt ocenén o téméi 400 000 K¢ méné, tedy na 1 862 360 K&.

Skute¢nost, zZe ceny u tohoto bytu nejsou totozné, je dano predevsim tim, ze cena
zjisténd a cena obvykla nejsou slova synonymni a vykazuji zna¢né rozdily. Pfi ocenovani
cenou obvyklou je brano v potaz mnoho faktorti a mnohdy se jedna o subjektivni nazor
odhadce. Ten pak podle svych zkuSenosti a vnitiniho rozhodovani posuzuje, jak velky vliv
bude mit na kone¢nou cenu naptiklad absence/existence vytahu, sklepu ¢i lodzie nebo
dobré/Spatna lokalita. Dale odhadce posuzuje, ve kterém nadzemnim podlazi se dany byt
nachdzi, zda byt prosel rekonstrukci a pokud ano, tak pted jakou dobou k této skutecnosti
doslo. V neposledni fad¢ vzdy zalezi a témét nejvetsi roli hraje trh, a to, jak je znalec na
zmény trhu schopen reagovat, a protoZe trh se méni neustéle, je vyloucené, aby existoval

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

V piipadé ceny zjisténé (administrativni) se odhadce (v tomto piipad€ znalec) musi
presné a striktné drzet legislativni normy — oceiflovaci vyhlasky. Prostor pro subjektivni

nazory je zde tedy mensi.

Ptfedevsim z porovnani obou cen vyplyva, ze snaha o stanoveni ceny zjisténé, ktera
bude odpovidat redlné obvyklé cené je téméf nemozna. Jednim z diivodi je skutecnost, ze
podklady pro stanoveni zékladni ceny za 1 m2 podlahové plochy bytu shromazd’uje
Ministerstvo financi zpétné, tedy za uplynulé obdobi. Proto zejména v probihajicim
obdobi, kdy ceny srovnatelnych byt v lokalité neustdle rostou, nemtiize 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

v

validnéjsi je cena obvykla.
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10 Zavér

Cilem prace bylo porovnat dva zpiisoby ocefioviani nemovitého majetku, a to
cenou obvyklou dle zakona o ocenovani majetku a cenou zjisténou dle zvlastnich predpist.
Dale identifikovat a popsat ptipadné vznikly rozdil. Dil¢im cilem bylo zjisténi vhodnosti
zpusobu ocenéni nemovitého majetku pro ucely zastavy, pojisténi, prodeje, pro potieby
soudil nebo notafi a pro danové ucely. Pfredmétem ocenéni v praktické ¢asti byla zvolena
bytova jednotka v Plzni v méstské ¢asti Bolevec.

V teoretické Casti je popsana historie ocenovani a pojmy, které se dotykaji
problematiky ocefiovani nemovitosti. Pozornost je dale vé€novana zvlast cené obvyklé a
cené zjisténé. V této Casti prace bylo zjisténo, Zze pro ucel zastavy, pojisténi, prodeje a
pro potieby soudii ¢i notaia je pouZivana cena obvykla. Pouze v pripadé danovych
ucelil je pouzZivana cena zjiSténa.

V ramci prace byla ocenéna bytova jednotka v Plzni méstské casti Bolevec. Tato
jednotka byla podrobné¢ popsana a poté ocenéna dvéma odliSnymi zplsoby. Nejprve na
zakladé ceny obvyklé, konkrétn¢ porovnanim, kdy bylo vybrano celkem 7 podobnych
zobchodovanych a nabizenych jednotek a z téchto jednotek byla urcena pouze jedna (byt €.
1), kterd se nejvice podobala (velikosti, lokalitou, technickymi vlastnostmi) jednotce
ocenované. Cena v tomto piipadé byla stanovena vynasobenim ceny za metr Ctverecny
nejpodobnéjsiho bytu a uzitné plochy bytu ocenovaného. Vysledna cena obvykla bytoveé
jednotky ¢inila 2 260 000 K¢. Nasledné byla stejnd bytova jednotka ocenéna cenou
zjisténou pomoci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. | v tomto piipadé bylo ocenéni provedeno
porovnanim. Vysledna cena v tomto pfipad¢ Cinila 0 témér 400 000 K¢ méné, konkrétné
1 862 360 K¢. Tento rozdil byl zptisoben predevsim skute¢nosti, ze ocenéni pomoci ceny
obvyklé dokaze lépe reagovat na neustale se ménici trh. Dalsim diivodem je skutecnost,
ze u ocenéni dle vyhlasky jsou podklady pro stanoveni zikladni ceny za 1 m2
podlahové plochy bytu shromazd’ovany Ministerstvem financi zpétné (uplynulé obdobi).
Trh s nemovitostmi se momentalné nachazi v obdobi, kdy ceny bytd neustale rostou, proto

Ize v tomto piipadé za relevantnéjsi zpusob povaZovat ocenéni cenou obvyklou.

Zakladnim piedpokladem pro spravné stanoveni obvyklé ceny bylo kvalitni

provedeni porovndvaci hodnoty. To zdviselo na shroméazdéni dostatecného poctu
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zobchodovanych relevantnich nemovitosti a zarovent vynechani nemovitosti, které¢ nebyly

zobchodovany na volném trhu nebo jinak neodpovidaji definici obvyklé ceny.

Z dtavodu splnéni vSech vyse uvedenych podminek lze prohlésit, ze trh v misté a
Case ocenéni byl nalezit¢ vyhodnocen a stanovena obvykla cena trhu s nemovitostmi

odpovida a pfi ptipadném prodeji bude trhem akceptovana.
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12 P¥ilohy

12.1 Obrazky

Obrazek ¢. 1 - budova

Zdroj: viastni zpracovani

Obrazek ¢. 2 — Pokoj 1

Zdroj: viastni zpracovani
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Obrizek & 3 - kuchyi

Zdroj: vilastni zpracovani

Obrazek ¢. 4 — pokoj 2

Zdroj: viastni zpracovani
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Obrazek €. 5 — pokoj 3

Zdroj: viastni zpracovani

Obriazek ¢. 6 — WC Obrazek ¢. 7 - koupelna

Zdroj: viastni zpracovani Zdroj: vilastni zpracovani
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12.2 LV ¢. 4373

Obriazek &8 — LV 4373 (1. &st)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k data 11.0Z.2017 14:55:0Z2

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zadkona &. 72/19%4 Sb.

Okre=: CED323 Plzen-mesto Ckbec: 554791 Plzen
Har.hzemi: 722120 Bolewvec Li=zt wvlastnictvi: 4373
WV kat. tzemi jsoun pozemky vedeny v jedné diselné fadé
L Vlastnik, Jjiny copravansny Identifikator Podil
Vlastnicke pravo
Strunc Pavel, Jesenicka 1415/33, Bolevec, 32300 Plzeil 641208/0741
B Neamovitosti
Jednotky Fodil na
Q.p.f Tvp spolednych &dstech
C.jednotky Zpdsob vyufiti Zpfisob ochrany jednotky domu
1415/20 byt byt.z. 7342/139840
Vymezaenoe v
Budova Bolevec, &.p. 1415, byt.dom, LV 2994
na parceles 3568, LV 9730
1415/23 garaz byt.=z. 2026139840
garaz .3
Vymezeno v
Budova Bolevec, &.p. 1415, byt.dom, LV 2994
na parcele 3568, LV 9730
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnick&ho prdva - Bez zapisa
jn] Jin&g zapisy - Bez zapisu
Plomby & upozornéni - Bez zapism
E Nabvvaci tituly & jine podklady zdpisu
Listina
© Smlouva o zuZeni 5JM =ze dne 10.05.2006. Pravni acinky vklado prava ke dni 11.05.2006.
V-4437,/2006-405
Fro: Strunc Pavel, Jesenicka 1415/33, Bolewvec, 32300 Plzei RC/ICO: 64120870741

F Vztah bonitovanvch pudné ekelogickvch jednotek (BPEJ) k parcelsm - Bez zapisu

ZZz’roj: wpis z KN, Plzen - mésto
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Obriazek & 9 - LV 4373 (2. &st)

Upozornéni: Dalsi ndaje o budové a pozemcich uvedenych v casti B json vEdy na prislusném
vypisn z katastrn nemovitosti pro vlastnictvi domm = byty a nebyvtovymi
prostory.

Nemovitostl Jscu v UgsSmnim COVoQU, VE ALSESN VYKONAVE SGabnl SpFXEvd HAetastru nemovitoestl CR
Eatasztrdlni dfad pro Plzefizkiy kraj, Hatastralni precovifcd Plzef-wmdsto, kid: 205
strana 1

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazunjici stav evidovany k datm 11.02.2017 1£:55:0Z2

Okres: CED323 Plzen-mésto

Coec: 554791 Plzen
¥at.azemi: 722120 Bolewvec

Lizt vlastnictwvi: 4373

¥V kat. Azemi json pozemky vedeny v jedné Siselné fFadé

Nemovitosti Jjsou v dzemnim obveodu, ve kterém vwykondviE stdtni sprive katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Plzensky kraj, HKatastrdlni pracovisté Plzeri-mésto, kod: 405.
Vyhotovi Vyheoteoveno: 11.02.2017 1EB:12:19
Cesky ifad gemémEFicky & katastrdlni - 500

Vyvhotovena dalkovym pfistupem

Fodpis, razitko:

Zdroj: vypis z KN, Plzer - mésto
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12.3 Kopie snimku katastralni mapy

Obrazek €. 10 — kopie snimku katastralni mapy

Zdroj: vypis z KN, Plzer - mésto
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